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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

» das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 221)

= die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung,
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung, PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flachen innerhalb des Stadtteils Suden-
burg. Das Plangebiet liegt zwischen der AstonstraBe und der Ferdinand-von-Schill-StraBe. An
die stdliche Grenze dieses Bebauungsplans grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 339-2.1 ,Friedenshdhe-Astonstra3e” an. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes Nr. 339-2A “Friedenshéhe, Teilbereich A erfolgt mit der Zielsetzung der Baulandauswei-
sung fur Wohnen. Planungsziel ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes.

Bei den Flachen handelt es sich um einen Teil einer ehemaligen Plattenhaussiedlung der Woh-
nungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (WOBAU) mit 6-geschossigen Gebauden. Diese soll-
ten teilweise abgerissen und teilweise zurlickgebaut und saniert werden. Davon hat die WO-
BAU Abstand genommen. Der Vorhabentrager erwirbt diese Flachen von der WOBAU und
plant darauf Reihenhduser.

Es ist beabsichtigt, auf dem Areal Baurecht zur Errichtung von Reihenhdusern zu schaffen.
Damit soll der gestiegenen Nachfrage an Wohnbauflachen fir Eigentumbebauung nachge-
kommen werden. Zudem passt sich das neue Wohngebiet gut in die bestehende stadtebauli-
che Situation ein. Nordlich des Plangebiets, nérdlich der AstonstraBe, befinden sich bereits
groBe langliche Wohnblocks, éstlich des Plangebiets, zwischen der Astonstrae und der Hal-
berstédter StraBe, befindet sich bereits ein groBes Einfamilienhausgebiet.

Durch den im Plangebiet bereits erfolgten Abriss der 6-geschossigen Wohnblécke und die
Neuerrichtung von Reihenhdusern erfolgt eine schrittweise Angleichung an die umgebende
Einfamilienhausbebauung bzw. die Wohnblocks. Westlich des Plangebiets befinden sich ein
Sportplatz und die Kleingartenanlage ,Naturfreunde®. Mit dem Abriss der 6-geschossigen
Wohnbebauung und der Neuerrichtung von Reihenh&usern wird auch an dieser Stelle ein
stadtebaulich abgerundeter Ubergang geschaffen. Zudem wird die vorhandene Infrastruktur
genutzt. Dies betrifft sowohl die auBere ErschlieBung des Plangebiets als auch die technische
Infrastruktur, soweit dies mdglich ist.

Des Weiteren entsprechen die Entwicklungsabsichten fir den Bebauungsplan den Entwick-
lungsprinzipien des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) 2025. Die Entwicklung der
Wohnbauflachen wird im Interesse attraktiver, wirtschaftlich sinnvoller und nachhaltiger Struk-
turen gesteuert. Dabei werden die Flachenreserven in der Altstadt und im 1. Stadtring mit Vor-
rang entwickelt. Unter den Wohnbauflachen im 2. Stadtring haben jene Flachen Entwicklungs-
prioritat, die im Einzugsbereich des schienengebundenen Nahverkehrs liegen. Dieser Fall ist
hier gegeben. Das Plangebiet befindet sich im 2. Stadtring und ist gut an den &ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich direkt an der Ferdi-
nand-von-Schill-StraBe. Haltestellen der StraBenbahn befinden sich an den nahegelegenen

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt
-3-



StraBen Kroatenweg und Halberstédter Chaussee. Beides ist fuBBlaufig gut erreichbar. Ein wei-
teres Prinzip der Wohnbauflachenentwicklung ist das Flachenrecycling. Dabei wird der Neu-
bau, wie auch bei dem angestrebten Bebauungsplanverfahren, vorrangig auf erschlossene
Bestandsflachen gelenkt.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

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

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

Das Plangebiet stellt sich derzeit brach liegend und unbebaut dar und ist planungsrechtlich
dem Innenbereich gemai § 34 BauGB zuzuordnen. Es besteht kein Baurecht. Um hier Rei-
henhauser errichten zu kénnen, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Im Rahmen der StadtumbaumaBnahmen sind im Plangebiet die 6-geschossigen Wohnbldcke
abgerissen worden. Der Bebauungsplan soll die geordnete stadtebauliche Entwicklung fir die
durch den Abriss frei gewordenen Flachen gewahrleisten. Der Stadtrat hat fiir den Bebauungs-
plan Nr. 339-2A "Friedenshéhe, Teilbereich A" mit einer Flache von ca. 19.913 m?2 bereits am
08.12.2022 den Aufstellungsbeschluss gefasst (DS0366/22).

Flr das Plangebiet liegt ein mit dem Stadtplanungsamt, Abteilung Verbindliche Bauleitplanung
abgestimmtes Bebauungskonzept vom 24.03.2023 vor. Vorgesehen ist die Errichtung von
13 Reihenhdusern mit insgesamt 72 Wohneinheiten. Die Reihenhduser sollen in einheitlicher
Bauweise errichtet werden.

Vorhabentrager ist die Deutsche Reihenhaus AG mit Sitz in KéIn.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer ehemals baulich genutzten FI&-
che und der Nachverdichtung. Die GréBe des Geltungsbereiches betragt ca. 19.913 m2.

4. Ubergeordnete Planungen

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP 2010) formuliert. Gemai § 4 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 ROG sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen Offentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
berlcksichtigen.

Der LEP 2010 weist im Bereich der zu Gberplanenden Flachen keine Erfordernisse der Raum-
ordnung aus, die der Planung entgegenstehen. Die Grundsatze des LEP 2010 wurden in den
Regionalen Entwicklungsplan der Planungsregion Magdeburg (REP MD) Ubernommen und,
soweit erforderlich, konkretisiert und erganzt. Im REP MD ist die Landeshauptstadt Magdeburg
als Oberzentrum festgelegt.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 339-2A ,Friedenshéhe, Teilbereich A* ist die beabsichtigte Wie-
dernutzbarmachung einer ungenutzten innerértlichen Flache verbunden.

Die Bauleitplanung erfolgt zweistufig und wird geregelt durch das Baugesetzbuch (BauGB).
Vorbereitender Bauleitplan ist der Flachennutzungsplan, der Bebauungsplan ist ein verbindli-
cher Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB). Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Im wirksamen Flachennutzungsplan der Lan-
deshauptstadt Magdeburg ist das gesamte Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. So-
mit kann der Bebauungsplan vollstédndig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss vom 08.12.2022 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 339-2A ,Friedenshdhe, Teilbereich A“ eingeleitet. Dieser Be-
schluss wurde am 23.12.2022 im Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Magdeburg Nr. 35/2022
bekannt gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MafBgabe des Baugesetzbuches und
unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und Behor-
den. Der Bebauungsplan liegt gegenwartig im Innenbereich nach § 34 BauGB, es handelt sich
um eine Stadtumbaufldche. Das Plangebiet hat eine GréBe von 1,99 ha.

Da der Bebauungsplan Nr. 339-2A ,Friedenshéhe, Teilbereich A*im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt wird, wird gemaf § 13a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind, von einer frihzeitigen Tragerbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB ab-
gesehen. Die Umweltbelange sind, auch ohne separate Umweltprifung, im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu berticksichtigen (s.
Punkt 9 dieser Begriindung).

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann ge-
man § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB dar der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratme-
tern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Im Bebauungsplan wird eine GrdBe der Grundflache von unter 20.000 m? festgesetzt. Es han-
delt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird. Bei einer FlachengréBe des Geltungs-
bereichs von 19.913 m2 und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird die Obergrenze der
voraussichtlich versiegelten Flache zur genannten Obergrenze von 20.000 m? deutlich unter-
schritten. Der stdlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 339-2.1 ,Friedenshéhe-Astonstra3e,
steht in einem engen sachlichen und rdumlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden Teil-
bereich A, er weist aber keinen zeitlichen Zusammenhang auf, weil sich die Aufstellungsver-
fahren beider Pléne zeitlich nicht Gberlappen.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen tber die Art und das MafR der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Grundstlcksflachen und die 6értlichen Verkehrsflachen. Damit handelt es
sich bei dem Bebauungsplan um einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB. Im beschleunigten Verfahren kann geméan § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13
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Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Eine friihzeitige Unterrichtung der Offent-
lichkeit mit Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Un-
terrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
fand am 05.07.2023 statt.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil Su-
denburg.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 339-2A liegt innerhalb der Flur 603 und wird umgrenzt:

im Norden durch den sidlichen Rand des Grundstlicks der AstonstraBe (Flurstliick 2/36)

im Osten durch den westlichen Rand des Grundstiicks der Ferdinand-von-Schill-StraBe (Flur-
stlicks 2/42)

im Stiden durch den nérdlichen Rand der Flurstiicke 10201, 10203, 10205, 10246 und 10247
im Westen durch den &stlichen Rand des Grundstlicks der AstonstraB3e (Flurstlick 1/27)

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,99 ha.

Das Plangebiet grenzt im Stden unmittelbar an die nérdliche Grenze des Bebauungsplans
Nr. 339-2.1 ,Friedenshdhe-AstonstraBe”. Dieser Bebauungsplan setzt Allgemeines Wohnge-
biet fest und hat als Planungsziel die Entwicklung dieses Wohngebiets mit Einfamilienhausern.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Im Plangebiet sind 6-geschossige Wohnbldécke abgerissen worden. Sidlich des Plangebiets
sind an der Ostlichen Seite der AstonstraBe sowie zwischen der AstonstraBBe, der Ferdinand-
von-Schill-StraBe und der Thomas-Mintzer-StraBe weitere Wohnblécke abgerissen worden.

Die aktuelle Quartiersvereinbarung fir Friedenshéhe mit Stand vom 14.09.2016 weist nach
Mitteilung der WOBAU vom 26.07.2018 flir die Plattenbauten an der Ferdinand-von-Schill-
StraBe 2-10 und 26-34 noch einen Rickbau der oberen Etagen aus. Die WOBAU hat jedoch
alle Beteiligten informiert, dass sie fir die Ferdinand-von-Schill-StraBe 26-34 den kompletten
Abriss fir das Jahr 2020 plant. Fir die Bauten der AstonstraBe 45-57 und Ferdinand-von-
Schill-StraBe 26-34 hat die WOBAU flr den Abriss Férdermittel beantragt. Der Abriss der
Wohnblécke im Plangebiet ist mittlerweile erfolgt.

Ostlich der Ferdinand-von-Schill-StraBe sind weitere Wohnbldcke vorhanden. An der stlichen
Seite der Ferdinand-von-Schill-StraBBe reichen die 6-geschossigen Wohnblécke von der As-
tonstraBe aus in Richtung Norden bis stdlich der sudlichen Grenze des Plangebiets. Siidlich
davon befindet sich das eingeschossige Gebaude der Geschaftsstelle Magdeburg des Regio-
nalverbands Magdeburg - Jerichower Land e.V. des Deutschen Roten Kreuzes. Weiter stidlich
an der Ecke zur Thomas-Muntzer-StraBe befindet sich das Grundstiick der Kirchengemeinde
St. Johann der Taufer.

Westlich des Plangebiets befindet sich die Kleingartenanlage ,Naturfreunde®. Unmittelbar std-
lich grenzt der Geltungsbereich des bereits umgesetzten Bebauungsplans ,Nr. 339-2.1 ,Frie-
denshbhe-Astonstra3e” an. Ostlich der Bebauung an der Ferdinand-von-Schill-StraBe und
stdéstlich des Plangebiets erstrecken sich beiderseits der Thomas-Muntzer-StraBe ausge-
dehnte Wohngebiete mit Einfamilienhdusern.
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6.3. Verkehr

Das Plangebiet ist duBerlich erschlossen durch die anliegenden 6ffentlichen StraBen Aston-
straBe und Ferdinand-von-Schill-StraBe. Die Errichtung von zusétzlichen StichstraBen ist er-
forderlich. Die leitungsgebundene ErschlieBung ist in den beiden angrenzenden Straf3en vor-
handen. Soweit fir die leitungsgebundene ErschlieBung neue Leitungen zu verlegen sind,
kénnen diese an die vorhandenen Leitungsnetze angeschlossen werden.

Die Bushaltestelle ,Friedenshéhe” befindet sich direkt an der Ferdinand-von-Schill-StraBe und
wird montags bis freitags in der Zeit von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr durch die Buslinie 61 bedient.
Sie erschlieBt in erster Linie die Grundschule Friedenshéhe. Die Ankunfts- und Abfahrtszeiten
sind auf die Schilerbeférderung ausgerichtet. Die nachstgelegene Bushaltestelle mit starker
frequentierter Bedienung ist die Haltestelle ,ABmannstraBe” knapp 500 m stdlich der Stidost-
ecke des Plangebietes Die nachstgelegene Haltestelle der StraBenbahn ist ,Sudenburg (Kro-
atenweg)“ im Kroatenweg und liegt tiber 500 m &stlich des Plangebietes. Grundsétzlich ist das
Plangebiet durch den OPNV erschlossen, tatsachlich miissen Fahrgaste jedoch gewisse Zu-
gangshemmnisse in Form von langen Zugangswegen zu den Haltestellen ,ABmannstraBe”
oder ,Kroatenweg“ bzw. wenig attraktiven Taktzeiten an der Haltestelle ,Friedenshéhe® in Kauf
nehmen.

Unmittelbar stdlich entlang des Plangebiets liegt ein FuBweg, der die AstonstraBe mit der
Ferdinand-von-Schill-StraBe verbindet. Ein weiterer FuBweg zwischen beiden StraBen befin-
det sich weiter nérdlich im Plangebiet. Die angrenzenden StraBen sind &ffentliche Gemein-
destraBBen.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

In den umliegenden 6&ffentlichen StraBen sind Ver- und Entsorgungsleitungen der Stadtischen
Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) vorhanden. Fir die geplante Neubebauung muss
eine NeuerschlieBung Uber die festgesetzten privaten Verkehrsflachen erfolgen. Ein Bedarf fur
mogliche Ringschlisse, Flachen fur Versorgungsanlagen besteht nicht. In den geplanten
StichstraBBen ist eine Neuverlegung von Leitungen erforderlich.

Langs der AstonstraBBe verlaufen 2 Mittelspannungskabel 10 kV im Bereich der friiheren Vor-
garten und somit auf dem kinftigen Baugrundstiick. Im stidwestlichen Abschnitt des Plange-
biets knickt der Verlauf der Mittelspannungskabel Richtung Westen ab und verlauft fortan in
Richtung Stiden im straBenbegleitenden Gehweg.

Im nérdlichen, westlichen und im stddéstlichen Randbereich des Plangebiets verlauft eine still-
gelegte Gasleitung ND St DN 150 sowie davon abzweigend diverse Hausanschliisse. Im nord-
Ostlichen und stdlichen Abschnitt des Plangebiets verlduft diese Leitung auBerhalb des Plan-
gebiets. Im nordwestlichen Rand des Plangebiets verlauft die stillgelegte Gasleitung im Be-
reich von drei in die Planzeichnung eingetragenen Baumen durch das Plangebiet. Innerhalb
der festgesetzten privaten StraBenverkehrsflache, die die AstonstraBe mit der Ferdinand-von-
Schill-StraBe verbindet, verlauft ebenfalls eine stillgelegte Gasleitung ND St DN 150. Von die-
ser zweigen weitere stillgelegte Hausanschliisse ab.

Die Léschwasserversorgung der kiinftigen Bebauung im Plangebiet ist aus dem vorhandenen
Netz gesichert. Es kann davon ausgegenagen werden, dass die kiinftigen Neubauten von Ge-
b&uden mit harten Bedachungen im Sinne des § 31 Abs. 1 BauO LSA und mit Umfassungen,
die die Anforderungen des § 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erfiillen, und somit einer kleinen Ge-
fahr der Brandausbreitung im Sinne des DVGW-Arbeitsblatts W 405 (Bereitstellung von Lésch-
wasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) entsprechen. Bei einer kleinen Gefahr
der Brandausbreitung, bis zu drei Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
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bis zu 0,6 ergibt sich ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h, der lber 2 Stunden bereitzustellen
ist. Die Bereitstellung erfolgt Uber die im Versorgungsnetz vorhandenen Unterflurhydranten.
Der Systembetriebsdruck im Bebauungsgebiet betragt 4,0 bar, dies entspricht einer Versor-
gungsdruckhdhe von 122 m NHN 1992.

In den beiden angrenzenden StraBen befinden sich Mischwasserkanale (KM) der Abwasser-
gesellschaft Magdeburg (AGM) mbH, einer 100%igen Tochter der SWM. In der Ferdinand-
von-Schill-StraBe handelt es sich um einen Kanal DN 400, in der AstonstraBe um einen Kanal
DN 300 bzw. DN 350 mit Verlauf unter der Fahrbahn. Der Kanal in der Ferdinand-von-Schill-
StraBBe liegt Gberwiegend unter der Fahrbahn, abschnittsweise auch im Bereich der straBBen-
begleitenden Stellplatze und des Gehwegs. In das Plangebiet hinein bestehen acht DN 150
Hausanschlisse, die jedoch auB3er Betrieb sind.

Westlich und nérdlich entlang des Plangebiets verlauft eine Trinkwasserleitung OD 160 PE,
von dieser zweigen mehrere Hausanschlisse OD 63 PE in das Plangebiet ab. In dem Gehweg
6stlich der Ferdinand-von-Schill-StraBe verlauft eine Trinkwasserleitung OD 180 PE. Von die-
ser Leitung zweigt in etwa mittig des Plangebiets eine Trinkwasserleitung OD 125 PE in Rich-
tung Westen (Plangebiet) ab.

In den Kellern der im Plangebiet abgerissenen Gebaude befanden sich Infokabel der Magde-
burg-City-Com GmbH (MDCC), einem lokalen Telekommunikationsunternehmen der Gesell-
schafter Tele Columbus AG und Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG.

Die nachstgelegene Grundschule befindet sich ca. 110 m sudlich des Plangebiets. In dieser
Grundschule ist auch ein Hort untergebracht.

Die n&chstgelegene Kindertagesstéatte ,Zwergenhlgel” liegt nérdlich vom Plangebiet in der
Astonstral3e 64.

Geman der Spielplatzkonzeption 2010 - 2015 (2025) liegt das Vorhaben in einem Quartiers-
typ, in dem der Bedarf an Spiel- und Freizeitflichen gedeckt ist. Fir die neu entstehenden
Reihenhauser, die Gberwiegend junge Familien ansprechen sollen, werden zwei neue groBBe
Spielplatze innerhalb des Plangebiets entstehen. Die Spielplatze sollen innerhalb der als pri-
vate Grinflachen festgesetzten Flachen errichtet werden. Die groBen vitalen Bestandsbaume
dort sollen erhalten und in die Freiraumplanung integriert werden.

Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im Umfeld der StraBenbahnhaltestelle ,Su-
denburg (Kroatenweg)*.

6.5. Griinflachen / Vegetation

Das Plangebiet ist gegenwartig tberwiegend durch Gras- und Ruderalfluren sowie bereits zu
Zeiten der friheren Blockbebauung gepflanzten Gehdlze gepragt. Mittig des Geltungsbereichs
befindet sich ein von Gehdélzen gesdumte Sandkiste und Sitzbanke.

Die Flache wird durch einen betonierten Weg geteilt, der auch der ErschlieBung der Spielfla-
che dient. Eine im sudlichen Teil der Flache ehemals vergleichbare Spiel- und Erholungsflache
ist weitgehend zurtickgebaut und nur noch am in der Flache verbliebenen Sand und inzwi-
schen fast vollstandig Uberwachsenen Betonwegen erkennbar. An dem durch die Flache fih-
renden betonierten Weg wie auch am um die Flache herumfihrenden Birgersteig befinden
sich StraBenlampen des Typs RSL 1 (Rostocker StraBenleuchte oder Rundscheibenleuchte).
Eine Bebauung mit Gebauden befindet sich aktuell nicht auf der Flache.
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten. Die weit Uber-
wiegende Mehrzahl der vorhandenen B&ume féllt in den Anwendungsbereich der Baum-
schutzsatzung. Die Baume im Plangebiet wurden kartiert. Dabei wurden die Baume, ihre
Standorte (einschlieBlich Hohenlage am StammfuB3), Arten, Stammumfang und Kronendurch-
messer erfasst und ihre Vitalitat eingeschatzt. Das Plangebiet wurde danach gemeinsam mit
dem Umweltamt begangen und es wurde festgelegt, welche Baume als erhaltenswirdig ein-
zuschétzen sind. Der Bedarf an Standorten flir Ersatzpflanzungen fir die zu féllenden und
nach der Baumschutzsatzung geschitzten Baume wird sich voraussichtlich im Plangebiet al-
lein nicht decken lassen. Fir die zu fallenden und nach der Baumschutzsatzung geschutzten
Baume ist eine Fallgenehmigung erforderlich, deren Genehmigung den Nachweis von Stand-
orten fur die Ersatzpflanzungen voraussetzt.

Der Entwurf des Landschaftsplans sieht fir das Plangebiet selbst keine MaBnahmen vor.
Westlich an das Plangebiet angrenzend zieht sich I1angs der AstonstraBBe der MaB3nahmenvor-
schlag 76 des Landschaftsplans. Diese MaBnahme sieht die Entwicklung einer Wegeverbin-
dung zwischen Fort Ill und den Schroteanlagen vor. Diese Verbindung flihrt von der Suden-
burger Wuhne in Richtung Friedenshdhe. Diese MaBnahme ist den MaBnahmengruppen Ful3-
und Radwegverbindung, naturbezogene Erholung, Vegetationsstruktur sowie Gestaltung Orts-
rand zugeordnet. Diese MaBnahme wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans weder
erschwert noch verhindert.

Sudwestlich vom Plangebiet sieht der MaBnahmenvorschlag 111 des Landschaftsplans im
Bereich des Garagenkomplexes sldlich der Thomas-Mintzer-StraBe die Entwicklung einer
Grinflache vor sowie Entsiegelung und die Schaffung einer Vegetationsstruktur und die Ge-
staltung des Ortsrands.

Der MaBnahmenvorschlag 114 des Landschaftsplans beinhaltet zwischen der Astonstral3e in
Richtung ehemaliges Fort lll (an der stidlichen Seite der Thomas-MUintzer-StraB3e) den Ausbau
der Wegeverbindung und Grinverbindung zwischen Fort Il und Zwischenwerk (ZW) llla.

6.6. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen

Innerhalb des Plangebiets sind keine Baudenkmale oder archéologischen Kulturdenkmale vor-
handen, jedoch ein Kulturgut.

Im norddstlichen Radbereich des Plangebiets befindet sich eine Betonfigur. Die Betonplastik
mit dem Namen "Pony" wurde von dem Kinstler Joachim Sendler geschaffen. Nach Abstim-
mung mit der unteren Denkmalschutzbehdérde sollte das Denkmal an der Stelle méglichst er-
halten werden, wenn es sich schllssig in die Planung integrieren lasst. Das Bebauungskon-
zept beriicksichtigt das Kulturgut ,Pony*.

Im Denkmalverzeichnis der Landeshauptstadt Magdeburg ist stdlich der Thomas-Mintzer-
StraBe auBerhalb des Plangebiets das Wasserwerk Wolfswerder als Baudenkmal verzeichnet.
Dabei handelt es sich um einen Hochbehélter aus der Friihzeit der Entwicklung einer zentralen
Trinkwasserversorgung in Magdeburg, der 1867 in exponierter Hohenlage auf dem Kroaten-
berg angelegt als Ausgleichsbehalter und Speicher fir das im Wasserwerk Wolfswerder ge-
férderte Trinkwasser.

Alle Eingriffe in ein Kulturdenkmal sind gemafB § 10 Abs. 1 Satz 2 Denkmalschutzgesetz Sach-
sen-Anhalt auf das notwendige Mindestmaf zu beschranken. Eingriffe in diesem Sinne sind
Veranderungen in der Substanz oder Nutzung von Kulturdenkmalen, die deren Denkmalqua-
litat erheblich beeintréachtigen kdnnen oder zur Zerstérung eines Kulturdenkmals fuhren.
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Einer Genehmigung durch die zustdndige Denkmalschutzbehérde bedarf geman § 14 Abs. 1

Denkmalschutzgesetz, wer ein Kulturdenkmal

1. instandsetzen, umgestalten oder verandern,

2. in seiner Nutzung verandern,

3. durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzufligung von Anlagen in seiner Umgebung im Be-
stand und Erscheinungsbild verandern, beintrachtigen oder zerstéren,

4. von seinem Standort entfernen,

5. beseitigen oder zerstéren

will.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Gebiets einer Erhaltungssatzung und auch nicht in-
nerhalb eines Sanierungsgebiets.

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Bérde zuzuordnen. Die Gelandehdhen liegen bei 77,9 m
bis 79,9 m . NHN.

Der Grundwasserflurabstand liegt nach dem Entwurf des Landschaftsplans im Plangebiet zwi-
schen 5 und 10 m. Die Bodenkarte des Entwurfs des Landschaftsplans stellt das Plangebiet
als Siedlungs-/ Verkehrsflachen dar und gibt keinen Bodentyp an.

Das Geoportal der Bundesanstalt fir Geowissenschaften und Rohstoffe weist im Plangebiet
den Bodentyp Tschernosem der Mitteldeutschen Trockengebiete aus Léss aus (Bodenlber-
sichtskarte der Bundesrepublik Deutschland M 1:1.000.000).

Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten. Eine gewerbliche Vornutzung ist nicht bekannt.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn jegli-
cher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen und 8 Wochen vor Verbauar-
beiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg, Gefahrenab-
wehr.

6.8. Immissionen / Hochwasser / Sonstiges (Baulasten / Wegerechte / Leitungen ...)

Das Plangebiet weist keine Vorbelastungen durch Immissionen auf. Sowohl Verkehrslarm als
auch andere Immissionsarten sind nach den benachbarten Nutzungen nicht in nennenswer-
tem Umfang zu erwarten. La&rmemissionen aus dem Bereich der ca. 110 m stdlich des Plan-
gebiets gelegenen Grundschule sind fir ein Allgemeines Wohngebiet WA gebietstypisch und
hinzunehmen. Zudem ist der Schulbetrieb auf Werktage beschrankt und fihrt weder zur Nacht-
zeit noch zu Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit im Sinne der Nr. 6.5 der TA Larm zu
Larmemissionen. Nach § 22 Abs. 1a BImSchG sind Gerauscheinwirkungen, die von Kinderta-
geseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ball-
spielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwir-
kung. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -richtwerte
nicht herangezogen werden.

Grundschulkinder sind unter 14 Jahre alt und damit Kinder im Sinne des § 22 Abs. 1a
BImSchG. Ein Pausenhof ist auch — soweit er bestimmungsgeman genutzt wird — eine ahnli-
che Einrichtung wie ein Kinderspielplatz, denn er dient wie dieser dem Ausleben des Spielbe-
dirfnisses und des Bewegungsdrangs von Kindern. Gerausche spielender Kinder sind Aus-
druck der kindlichen Entwicklung und Entfaltung und daher grundsatzlich zumutbar; es gilt
gewissermafen ein absolutes Toleranzgebot fur die Anwohner.
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Das Plangebiet hatte vor dem Abriss der Wohnblécke eine méaBige bis hohe bioklimatische
Belastung. Gegenwartig weist das Plangebiet voriibergehend keine oder eine geringe biokli-
matische Belastung auf. Nach einer Bebauung wird das Plangebiet eine geringe bis méaBige
bioklimatische Belastung aufweisen, was gegenlber dem friiheren, mit Wohnblécken bebau-
ten Zustand eine bioklimatische Verbesserung darstellt. Kaltluft strémt aus Westen in Richtung
Plangebiet.

Das Plangebiet liegt weder im Gebiet eines Uberschwemmungsgebiets noch im Gebiet eines
Hochwasserrisikogebiets.

Baulasten und Wegerechte sind im Plangebiet nicht bekannt. Leitungsrechte bestehen fir Lei-
tungen der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM). In der Verlangerung der
stdlichsten Verkehrsflache wird ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt.

6.9. Eigentumsverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet besteht gegenwartig aus den Flurstlicken 2/37 und 2/38 und befindet
sich gegenwartig noch im Eigentum der WOBAU.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Flr das Plangebiet liegt ein mit dem Stadtplanungsamt, Abteilung Verbindliche Bauleitplanung
abgestimmtes Bebauungskonzept vor. Vorgesehen ist die Errichtung von 13 Reihenhausern
mit 72 Wohneinheiten. Die Reihenh&user sollen durch den Vorhabenstrager in einheitlicher
Bauweise errichtet werden. Durch die kompakte Bauweise kann der Flachenverbrauch je
Wohneinheit begrenzt und die Umwelt geschont werden.

Die verkehrliche und leitungsgebundene ErschlieBung soll Gber die privaten StraBenverkehrs-
flachen erfolgen. Mittig des Plangebiets wird eine private StraBenverkehrsflache von Westen
nach Osten auf der gesamten Breite des Plangebiets festgesetzt. Im nérdlichen und siidwest-
lichen Plangebiet werden kurze StichstraBen festgesetzt. Die geplanten Reihenhduser weisen
zwei Vollgeschosse sowie ein ausgebautes Dachgeschoss mit Satteldach auf. Zum einen das
Reihenhaus ,Wohntraum* mit einer jeweiligen Wohnflache je 120 m2 und das Reihenhaus ,Fa-
milientraum® mit einer jeweiligen Wohnflache von je 145 m2. Die Wohnhauser mit 120 m2
Wohnflache haben eine Traufhéhe von 6,38 m und eine Firsthbhe von 9,53 m, die Wohnh&u-
ser mit 145 m2 Wohnflache haben eine Traufhéhe von 6,15 m und eine Firsthéhe von 10,45 m.
Es sollen zwei verschiedene Reihenhaustypen gebaut werden.

Die Décher sollen eine einheitliche Dachneigung von 35° erhalten. Eine Unterkellerung der
Hauser erfolgt aus Kostengriinden nicht. Stattdessen werden bei den Reihenh&ausern ausrei-
chende Abstellméglichkeiten in einem sogenannten Vorgartenschrank sowie in den Mdblie-
rungselementen der Gartenbereiche (Terrassenschrank und Gartenbox) geschaffen. Der Vor-
gartenschrank verfligt Uber eine Grundflache von 3 m? und ist somit beispielsweise fir die
Lagerung von bis zu flnf Fahrradern oder Kinderwagen geeignet. Im Gartenbereich werden
bei den Reihenhausern jeweils ein Terrassenschrank mit ca. 2 m?, der zusatzlich als Sicht-
schutz zum Nachbarn dient, und jeweils eine Gartenbox mit einer Grundflache von ebenfalls
ca. 2 m?, zur Verfligung gestellt.
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Generell erfolgt bei dem gemeinschaftlich gepragten Konzept keine Realteilung, sondern es
wird eine Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz vollzogen. Die kinftigen Eigentimer
aller Reihenhauser sowie der Mehrfamilienhauser bilden demnach eine Eigentimergemein-
schaft auf einem gemeinsamen Grundstlick. Die Privatstral3e, Zuwegungen zu den Hausern,
gemeinschaftliche Grinflachen, die beiden geplanten Spielplatze, der Abfallsammelplatz so-
wie die Technikzentrale verbleiben im Besitz der Wohnungseigentimergemeinschatft. Im Zent-
rum ist nérdlich der Bewegungsflache fir die Feuerwehr einer groBer Gemeinschaftsplatz vor-
gesehen.

7.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Flr den gesamten Planbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese Nut-
zungsart gewahrleistet gemafi § 4 Abs. 2 BauNVO die allgemeine Zul&ssigkeit von Wohnge-
bauden sowie von nicht stérenden Handwerksbetrieben.

Die Ubrigen nach § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassigen Nut-
zungen

- der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sind geman § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig (textliche Festsetzung 1.1).

Mit Laden sowie mit Schank- und Speisewirtschaften kénnen Stérungen der Nachbarschaft
verbunden sein, insbesondere durch den Zu- und Abgangsverkehr sowie bei Schank- und
Speisewirtschaften das Verhalten von Gasten nach dem Besuch. Deshalb werden diese Nut-
zungsarten ausgeschlossen.

Diese Nutzungen entsprechen nicht der von der Landeshauptstadt Magdeburg angestrebten
stadtebaulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan dient
der Schaffung eines attraktiven Wohnstandorts und deshalb wird ein Aligemeines Wohngebiet
festgesetzt. Da alle Wohngebaude durch den Vorhabentrager errichtet werden und erst nach
deren Errichtung verkauft werden sollen und die Gebaude durch Baugrenzen im Bebauungs-
plan festgesetzt werden, kommen im Plangebiet Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke ebenfalls nicht in Betracht.

Zur Nutzungsvielfalt und Verkehrsvermeidung sind gewerbliche Nutzungen durchaus er-
winscht. Dabei sollen als gewerbliche Nutzungen nur solche zulassig sein, die als nicht st6-
rende Handwerksbetriebe innerhalb der Raume der neu zu errichtenden Wohngebaude unter-
gebracht werden kénnen, z.B. Friseursalons.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Be-
standteil dieser Satzung (textliche Festsetzung 1.2).

Das Ortsbild im Plangebiet soll nicht durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
far Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen beeintréchtigt werden, die dort bisher
nicht vorhanden und somit untypisch sind. Der Ausschluss der Zuléssigkeit von Gartenbaube-
trieben tragt zudem dem Ziel des Bebauungsplans, auf bisherigen Freiflachen Baurecht fiir die
Errichtung von Wohngeb&uden zu schaffen, Rechnung.

Das zulassige Maf der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet durch die Grund-
flachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO) sowie die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1
BauNVO) bestimmt.
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Die Grundflachenzahl wird im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflachenzahl entspricht damit der Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Allgemeinen
Wohngebieten gemaBR § 17 Abs. 1 BauNVO.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind geman § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO die Grundfla-

chen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick ledig-
lich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf gemafi § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die

Grundflachen der in gemafi § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50%

uberschritten werden. Im Bebauungsplan kénnen hiervon abweichende Bestimmungen getrof-

fen werden. Dieser Bebauungsplan macht von dieser Ermachtigung keinen Gebrauch, weil

hierflr kein stadtebaulicher Grund gesehen wird.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind pro Wohneinheit Gartenhduser und
Gartenboxen mit einer Grundflache von maximal 3 m? zulassig (textliche Festsetzung 2).

Die Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 20 Abs. 1 BauNVO wird im Allgemeinen Wohnge-
biet mit zwei bis drei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung berlicksichtigt die Ge-
schossigkeit der im Bebauungskonzept vorgesehenen Gebaude. Die Zahl der Vollgeschosse
bedeutet im Gegensatz zu den friiher im Plangebiet vorhandenen sechsstéckigen Wohnblé-
cken eine Angleichung der Geschossigkeit an die benachbarte Bebauung mit Einfamilienhdu-
sern im Gebiet des sldlich angrenzenden Bebauungsplans. Die festgesetzte Zahl der Vollge-
schosse dient deshalb dem Schutz und der Gestaltung des Ortsbildes.

7.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt keine Hausform fest, da dies stadtebaulich nicht erforderlich ist. Rei-
henh&user sind als Hausform Hausgruppen im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO. Da die Haus-
gruppen mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden, handelt es sich um eine offene Bau-
weise.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile
diese nicht Uberschreiten. Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut wer-
den.

Die raumliche Abgrenzung der Baugrenzen wird auf der Grundlage des Bebauungskonzeptes
festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt durch Baugrenzen Baufenster fest, innerhalb derer je-
weils ein Reihenhaus errichtet werden soll. Baulinien werden nicht festgesetzt.

Die raumliche Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bertcksichtigt grundsétzlich die
Mindesttiefe der Abstandsflachen nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO LSA von 3,0 m.

Weiter wird die Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen so gewahlt, dass mdglichst viele
der als erhaltenswirdig eingeschatzten Baume in den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
liegen mit einem mdglichst groBen Abstand zu den Baugrenzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Garagen, Carports und Stellplatze gemai § 12 Abs. 6
BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder nur innerhalb der festge-
setzten Flachen fur Stellplatze / Garagen zulassig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen (textliche
Festsetzung 3).
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7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

In Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen gemaf § 12 Abs. 2 BauNVO nur
flr den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Soweit durch eine 6rtli-
che Bauvorschrift nach § 85 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA bestimmt, sind Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge (notwendige Stellplatze) geman § 48 Abs. 1 Satz 1 BauO LSA auf dem Baugrundstiick
oder in zumutbarer Entfernung davon herzustellen, wenn bauliche Anlagen errichtet werden,
bei denen ein Zugangs- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen zu erwarten ist. Nach § 2
Abs. 1 Nr. 1.3 der Garagen- und Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg sind bei
Mehrfamilienhdusern und sonstigen Gebauden 1 bis 1,5 Stellplatze je Wohnung zu verlangen.
Diese Anzahl der notwendigen Stellplatze ist in dem Allgemeinen Wohngebiet zulassig. Das
Bebauungskonzept sieht fir die geplanten 72 Wohneinheiten die Errichtung von 72 Stellplat-
zen vor.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Garagen, Carports und Stellplatze gemai § 12 Abs. 6
BauNVO nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen oder nur innerhalb der festge-
setzten Flachen fur Stellplatze / Garagen zulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen (textliche
Festsetzung 3).

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans werden in der Ferdinand-von-Schill-StraB3e
keine Stellplatze entfallen. Die das Plangebiet in Ost-West-Richtung querende StraBe miindet
in die Ferdinand-von-Schill-StraBBe an einem Standort ohne Stellplatze an der westlichen Stra-
Benseite. An der AstonstraBe sind Stellplatze nur auf der vom Baugebiet abgewandten Seite
vorhanden. In dem im Plangebiet gelegenen Allgemeinen Wohngebiet werden durch den In-
vestor entsprechend der Garagen- und Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg
ausreichend Stellplatze geschaffen werden. Dadurch kommt es durch die Entwicklung des
Baugebiets nicht zu einer erhdhten Nachfrage nach Stellplatzen. Zudem werden — verglichen
mit dem Zustand vor dem Abriss der Wohnbldcke im Plangebiet — nach Errichtung der Wohn-
gebaude im Plangebiet deutlich weniger Menschen wohnen. Insofern ist durch die Verwirkli-
chung des Bebauungsplans nicht von einer Verscharfung der Stellplatzsituation auszugehen.

7.5. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber zwei StichstraBen, die beide an die AstonstralBe
angebunden werden, sowie Uber eine Verkehrsflache, die von Westen nach Osten durch das
Plangebiet verlauft und somit die AstonstraBe und die Ferdinand-von-Schill-StraBe miteinan-
der verbindet. Alle Verkehrsflachen werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Die Ver-
kehrsflachen werden spater im gemeinschaftlichen Eigentum aller Eigentimer stehen. Die
StraBen sollen als Mischverkehrsflachen ohne gesonderte Gehwege ausgebildet werden.

Die Fahrbahnen der beiden StichstraBen sollen eine Breite von 6,00 m haben, die durchge-
hende Verkehrsflache eine Breite von 4,50 m. Diese Breiten sind fur eine Begegnung von Pkw
mit Pkw bei eingeschranktem Bewegungsspielraum ausreichend bemessen. Wendeanlagen
sind nicht vorgesehen. Die Stichstral3en sollen so befestigt werden, dass sie flir mobil beein-
trachtigte Menschen nutzbar sind, dies gilt bei einer Pflasterung insbesondere im Hinblick auf
die Fugenbreite. Bei der StraBenplanung sind die Voraussetzungen zur Ubernahme von Ka-
nalanlagen (Stand 12.03.2015) der SWM Magdeburg (AGM) zu berlicksichtigen.

Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind geman § 5 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA Zu- oder Durchfahrten zu den vor und
hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen,
wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Die Bewegungsflachen
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mussen nach Nr. 13 der "Richtlinie Gber Flachen flr die Feuerwehr" flr jedes Fahrzeug min-
destens 7 m x 12 m grof3 sein. Die von Westen nach Osten durchgehende Stral3e fiihrt auch
zu Gebauden, die zumindest teilweise mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind. Auf der Mitte dieser Verkehrsflache wird diese auf eine Flache fur die Feuerwehr
von 7 m x 12 m aufgeweitet.

Auf Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets WA wird in der Verlangerung der sudlichsten
Verkehrsflache ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die mit
dem Gehrecht zu belastende Flache hat eine Gesamtbreite von 3,0 m. Auf der mit Gehrechten
zu belastenden Flache dirfen gemal § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB keine Bdume und Strau-
cher angepflanzt sowie keine baulichen Anlagen errichtet werden (textliche Festsetzung 5.2).

Die festgesetzte private Verkehrsflache, die von Westen nach Osten durch das Plangebiet
verlauft und somit die AstonstraBe und die Ferdinand-von-Schill-StraBe mit einander verbindet
ist gegenwartig bereits asphaltiert und wird als Geh- und Radweg benutzt. Innerhalb dieser
Flache wird kein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

7.6. Ver- und Entsorgung

Von den bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien in den an das
Plangebiet grenzenden StraBen ausgehend, kann Uber die festgesetzten Verkehrsflachen die
Verlegung der zusatzlich erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen.

An dem Standort soll ein innovatives Energiekonzept umgesetzt werden. Die Stromversorgung
des Gebietes wird zum GroB3teil Gber Photovoltaikanlagen auf den Hausdéchern sichergestellt.
Ergénzend wird auf Zusatz- und Reservestrom aus dem Stromnetz zuriickgegriffen. Die Ver-
sorgung der geplanten Hauser mit Warme erfolgt Gber eine gemeinsame Technikzentrale mit
zwei AuBenluft-Wasser-Warmepumpen. Zur Deckung der Spitzenlast wird erganzend ein mit
Biomethan betriebener Gas-Brennwert-Kessel genutzt. Damit erfolgt die Versorgung der Hau-
ser vollstéandig regenerativ. Die Verteilung innerhalb der Wohnanlage wird durch ein eigenes
Nahwarme-, Strom- und Kaltwasserverteilernetz zu den einzelnen Wohngebauden gewahr-
leistet. Dieses Versorgungssystem ist 6konomisch und &kologisch vorteilhafter als die Einzel-
versorgung jedes Hauses, da auf einen separaten Heizkessel bzw. eine Heiztherme je
Wohneinheit verzichtet werden kann. Hierdurch kann nicht nur Wohnraum gewonnen werden,
sondern durch den Gleichzeitigkeitsfaktor in der Bemessung der Heizanlage auch Kosten- und
Energieeinsparungen erzielt werden.

Die Versorgung mit Strom und Wasser sowie die Entsorgung dieses Gebietes sind technisch
moglich. Fir die Gas- und Warmeversorgung sowie fir Infoanlagen wird eine ErschlieBung
des Plangebietes nicht erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind geman § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB nur unterirdi-
sche Versorgungsleitungen zuléssig (textliche Festsetzung 4). Durch diese Festsetzung wer-
den eine oberirdische Verlegung von Kommunikationskabeln und die Errichtung von Freilei-
tungen vermieden.

Far die Abschnitte vorhandener Leitungen im Plangebiet werden Leitungsrechte festgesetzt.

Auf Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets WA langs der AstonstraB3e beiderseits eines
Mittelspannungskabels wird ein Leitungsrecht zugunsten der Stadtischen Werke Magdeburg
GmbH & Co. KG (SWM) festgesetzt. Die mit dem Leitungsrecht zu belastende Flache hat eine
Gesamtbreite von 3,0 m. Auf der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache dirfen keine
Baume angepflanzt sowie keine baulichen Anlagen mit Ausnahme von Zufahrten, Zuwegun-
gen sowie Stellplatzen fur PKW und Fahrrader errichtet werden. Straucher und Schnitthecken
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gemaf den Pflanzlisten 2 und 3 sind zulédssig. Abgangige Badume im Bereich des Leitungs-
rechts sind in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen (siehe auch textliche Festsetzung 7.3).
Im Bereich des Geh,- Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Ver- und Entsorger ist das
Uberbauungsverbot durch Neubauten oder Neuanpflanzungen einzuhalten. Ausnahmen kén-
nen bei Zustimmung des zusténdigen Leitungstragers erteilt werden (textliche Festsetzung
5.1).

Die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) haben die Gasleitung DN 150 au-
Ber Betrieb genommen. Die Gasleitung sind in diesem Abschnitt an den Enden verschlossen
worden und sollen dauerhaft im Boden verwahrt bleiben.

Im Plangebiet befinden sich auBBer Betrieb genommene Fernmeldekabel.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die nutzbaren Dachflachen von Gebau-
den (ohne Gauben, Dachfenster, usw.) pro Baufenster zu mindestens 40% mit Photovoltaik-
modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten. Hiervon aus-
geschlossen sind Gebaude mit einer Grundflache von weniger als 40 m? (textliche Festsetzung
6).

Nach dem Geotechnischem Bericht fir die ErschlieBungsarbeiten fiir das Baugebiet Friedens-
hoéhe, Teilbereich A in Magdeburg (geoundumwelt Magdeburg, Marz 2022) ist die Versicke-
rung im Plangebiet mit realisierbaren lokalen ZusatzmaBnahmen fachgerecht méglich.

Nach § 5 Abs. 2 der Entwésserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg ist Nieder-
schlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grundstlick zu versickern. Der Grundsticksei-
gentimer hat nach MaBgabe der Abwasserentsorgungsbedingungen (AEB) der Abwasserge-
sellschaft Magdeburg mbH das Recht, sein Grundstiick an die éffentliche Abwasseranlage zur
Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn betriebsfertige Abwasserkanéle
vorhanden sind. Dieses Recht steht dem Grundstiickseigentimer nicht zu, wenn die Mdéglich-
keit besteht, das Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu versickern. Der Grundstlcks-
eigentimer hat das Nichtbestehen dieser Méglichkeit mit nachprtfbaren Unterlagen nachzu-
weisen. Entsprechend ist im Allgemeinen Wohngebiet WA das anfallende Niederschlagswas-
ser auf dem jeweiligen Baugrundsttick zu versickern (textliche Festsetzung 8.1).

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll auf diesen versickert wer-
den. Da der Boden im Plangebiet nach dem Geotechnischem Bericht nur mit lokalen Zusatz-
maBnahmen fachgerecht versickerungsfahig ist, soll die Versickerung vorrangig Uber die
Rickhaltung des Niederschlagswassers in Mulden geschehen. Die Mulden sollen allesamt in
der stdlichen Hélfte des Plangebiets entstehen. Zum einen riickwartig der beiden stdlichen
Uberbaubaren Grundstlcksflachen an der AstonstraBe und an der Ferdinand-von-Schill-
StraBe sowie zwischen den in zweiter Reihe gelegenen Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Zusammen mit den Faktoren der geringen GréBe der Uberbaubaren Grundsticksflachen und
der einheitlichen Bebauung ist die Riickhaltung des anfallenden Regenwassers im Plangebiet
moglich.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind auf den privaten Grundstliicken Zuwegungen und Stell-
platze in wasserdurchl&ssiger Bauweise mit einem mittleren Abflussbeiwert Cr, nach DIN 1986
~Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstlicke®, Teil 100, Tabelle 9 (Ausgabe De-
zember 2016), von héchstens 0,6 herzustellen (Trockenrasen, Schotterrasen, Rasengitter,
GroBfugenpflaster) (textliche Festsetzung 8.2). Diese Festsetzung dient dazu, dass zumindest
ein Teil des auf den in der Festsetzung genannten Flachen anfallenden Niederschlagswassers
dort auch versickert wird. Die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers dient der Ver-
meidung einer verminderten Grundwasserneubildung in der Folge der Bebauung des Plange-
biets und der Versiegelung von Flachen.
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Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen — insbesondere die Vorgartenflachen — sind als
wasserdurchldssige, mdglichst zusammenhangende natiirliche Vegetationsflachen anzulegen
und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Innerhalb des Bodenaufbaus sind wasserundurch-
lassige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen oder vergleichbare kiinstliche Materialien nicht
zuldssig (textliche Festsetzung 8.3).

Die Abfuhr des Hausmiills erfolgt Gber die turnusmaBige Hausmidillabfuhr. Da in den Stichstra-
Ben keine Wendeanlagen vorgesehen sind, sind an den Entleerungstagen die Abfallsammel-
behalter von den Grundstiicken, die verkehrlich nur Gber die StichstraBen erschlossen werden,
bis zur Einmindung der jeweiligen StichstraBBe in die angrenzende o&ffentliche StraBBe zu trans-
portieren.

Durch die nérdliche StichstraBe werden jeweils die Stellplatze der benachbarten Reihenhauser
erschlossen. Angesichts der festgesetzten Breite der StichstraBen von 6,0 m bleibt trotz der
an den Entleerungstagen dort aufgestellten Abfallsammelbehalter eine ausreichend breite FI&-
che. Gesonderte Aufstellflachen fir die Abfallsammelbehalter werden deshalb nicht flr erfor-
derlich gehalten.

Ostlich vom Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich der Stellplatz 30/06 Ferdi-
nand-von-Schill-StraBe 29 fir Altglascontainer. Dieser Stellplatz ist fir die Entsorgungssicher-
heit fir dieses Gebiet zwingend erforderlich.

7.7. Griinflachen / griinordnerische Festsetzungen

Die im Plangebiet vorhandenen B&aume wurden im Rahmen einer Baumkartierung mit ihrer
Art, ihrem Stammumfang, ihrem Kronendurchmesser und ihrer Vitalitat erfasst. Die Standorte
der Baume wurden lagemanBig erfasst. Auf dieser Grundlage erfolgte zusammen mit dem Um-
weltamt eine Begehung des Plangebiets. Dabei erfolgte bei allen Badumen einzeln am jeweili-
gen Standort eine Beratung.

Fir jeden Baum wurde ein Einzelgutachten erstellt, in dem die Baumart, die Wunschhéhe der
Stammdurchmesser, Schaden im Stamm und in der Wurzel sowie die Vitalitat bewertet wur-
den. Fir jeden Baum wird zusatzlich eine Empfehlung bezlglich der Erhaltung sowie dafir
notweniger Pflege gegeben, zudem wird die Verkehrssicherheit eingeschétzt.

Im Ergebnis wurden etliche Baume flir erhaltenswirdig eingeschatzt. Einige dieser Baume
wurden im Bebauungsplan mit Erhaltungsgebot belegt. Die mit Erhaltungsgebot belegten
Baume befinden sich im stdlichen und nordwestlichen Geltungsbereich sowie mittig. Die Er-
haltung von Baumen mindert die Anzahl Baume, fur die Ersatz zu pflanzen ist, und mindert die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Verwirklichung des Bebauungsplans.
Die Ubrigen Baume kénnen Uberplant werden, werden aber — soweit vermessen — zur Infor-
mation in der Planzeichnung als Bestandsangabe kenntlich gemacht.

Die Baume, fir die in der Planzeichnung ein Erhaltungsgebot festgesetzt ist, sind einschlie3-
lich der im Traufbereich liegenden Baumscheibe durch geeignete MaBnahme zu sichern. Als
solche MaBnahmen kommen den Traufbereich abgrenzende Bauzéune oder lastverteilender
Uberfahrschutz far im Traufbereich liegende Flachen infrage. Ebenso ist das AbreiBen von
Asten und Zweigen durch Baumaschinen zu unterbinden. Zur Verkehrssicherung kann zu-
nachst gegebenenfalls ein Kronenschnitt durchgefthrt werden und aus verkehrssicherungs-
rechtlichen Grunden zu fallende Baume mdglichst als Hochstubben hergestellt werden (textli-
che Festsetzung 7.1).

Bei den erhaltenswirdigen Baumen handelt es sich Uberwiegend um Baumgruppen sowie
eine Baumreihe. Die Uberwiegende Anzahl der Baume befindet sich im sudlichen sowie
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mittigen Abschnitt des Plangebiets. Insgesamt handelt es sich um 69 Baume, von denen 26
mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt werden. Die Festlegung der Erhaltungsgebote orien-
tiert sich zum einen an den Ergebnissen des Baumgutachtens und zum anderen an der An-
ordnung der Reihenh&user. Bei der Anordnung der Reihenhauser erfolgte in Anlehnung an die
Standorte der Badume, mit dem Ziel eine gréBtmaodgliche Anzahl an Baumen zu erhalten

Mit der zeichnerischen Festsetzung von Baumen mit Erhaltungsgebot sind die im Plangebiet
erhaltenswirdigen Baume dauerhaft zu erhalten. Bei Ersatzpflanzungen abgéangiger Baume
mit Erhaltungsgebot sind Abweichungen vom bisherigen Standort um bis zu 5 m zulassig (text-
liche Festsetzung 7.3). Die zu erhaltenden Baume befinden sich teilweise innerhalb des
Schutzstreifens vorhandener Leitungen. Diese textliche Festsetzung stellt klar, dass Ersatz-
pflanzungen von zu erhaltenden, aber abgangigen Baumen auBBerhalb der Schutzstreifen von
Leitungen vorgenommen werden kdnnen, von dem bisherigen Baumstandort jedoch nicht we-
sentlich abgewichen werden kann.

Von den nicht erhaltenswirdigen Baumen fallt der weit Gberwiegende Anteil in den Anwen-
dungsbereich der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg. Nach § 3 Abs. 1
dieser Satzung sind geschitzt alle Laubbaume mit einem Stammumfang von 50 cm und mehr,
gemessen in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden. Liegt der Kronenansatz unter dieser
Hohe, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz, bei mehrstdmmigen Baumen die
Summe der Stammumfange der beiden starksten Stdmmlinge maBgebend. Nach § 4 Abs. 1
der Satzung ist es verboten, geschiitzte Baume oder Teile von ihnen ohne die nach § 6 und
§ 7 der Satzung erteilte Genehmigung zu beseitigen, zu entfernen, zu beschéadigen, abzu-
schneiden oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern.

Hat die Beseitigung oder Veranderung von Baumen erhebliche oder nachhaltige Beeintrachti-
gungen der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zur Folge, so
soll dem Antragsteller gemaB § 8 Abs. 1 der Satzung die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen
auferlegt werden. Ist eine nach § 8 Abs. 1 der Satzung angeordnete Ersatzpflanzung auf ei-
nem geeigneten Grundstlick des Ersatzpflichtigen aus tatsachlichen oder rechtlichen Griinden
nicht durchfihrbar, so kann der Ersatzpflichtige bei der Landeshauptstadt Magdeburg bean-
tragen, dass diese die sonst nicht realisierbare Ersatzpflanzung auf seine Kosten durchfthrt.
Die Kosten werden nach dem Aufwand fUr die Planung, die Pflanzung, die Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege sowie die Dauerpflege bestimmt.

Die Ersatzpflanzungen flr die Beseitigung von nicht erhaltenswiirdigen Badumen kénnen nur
teilweise im Plangebiet vorgenommen werden. Die Ubrigen Ersatzpflanzungen sind an anderer
Stelle im Gebiet der Landeshauptstadt Magdeburg vorzunehmen, die hierfirr keine Flachen
zur Verflgung stellen wird.

Der Bebauungsplan setzt die Anpflanzung von 33 neuen Baumen heimischer Arten fest. An
den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Baume entsprechend der Pflanz-
liste 1 zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB). Die Anpflanzung der Bd&ume hat spé-
testens mit der Aufnahme der Nutzung im Sinne des § 81 Abs. 2 BauO LSA auf dem jeweiligen
Baugrundstiick im Allgemeinen Wohngebiet WA zu erfolgen. Die angepflanzten Baume sind
dauerhaft zu erhalten. An den Abschluss der Fertigstellungspflege im Sinne des Abschnitts 7
der DIN 18916 ,Pflanzen und Pflanzarbeiten* (Ausgabe Juni 2016)' fur die festgesetzten An-
pflanzungen von Baumen hat sich eine mindestens funfijahrige Entwicklungspflege im Sinne
der DIN 18919 ,Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Grinflachen* (Ausgabe Dezem-
ber 2016)? anzuschlieBen (textliche Festsetzung 7.2).

' Dieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann beim Stadtplanungs-
amt der Landeshauptstadt Magdeburg wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

2 Dieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann beim Stadtplanungs-
amt der Landeshauptstadt Magdeburg wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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Die Standorte der anzupflanzenden Baume bericksichtigen den Grenzabstand fir Baume
nach § 34 Abs. 1 Nachbarschaftsgesetz (NbG). Dabei wird davon ausgegangen, dass auch
B&ume gepflanzt werden kdnnen, die eine Hohe von mehr als 15 m erreichen kénnen.

Abgangige Baume sind in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen (textliche Festsetzung 7.4).

Zusatzlich sind im Allgemeinen Wohngebiet je angefangene 350 m? Grundstlcksflache ein
grof3- oder mittelkroniger, standort- und klimagerechter Baum entsprechend Pflanzliste 1 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten (textliche Festsetzung 7.5).

In den Gérten sind Hecken ausschlieBlich geman der Pflanzlisten 2 und 3 aufgefihrten Arten
und Mindestqualitaten bis zu einer Hohe von max. 1,5 m zulassig (textliche Festsetzung 7.6).

Flachdacher von Nebenanlagen sind, mit Ausnahme von Lichtkuppeln, Glasdachern und tech-
nischen Aufbauten — soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen —
dauerhaft zu begriinen. Die Vegetationstragschicht ist mit einer Starke von mindestens 8 cm,
zuziglich Filter und Drainschicht, auszubilden (textliche Festsetzung 7.7).

Geman der textlichen Festsetzung 7.8 sind die in den nachfolgenden Pflanzlisten 1, 2 und 3
aufgeflhrten Angaben zu Baumarten, Strduchern, Schnitthecken und Mindestpflanzqualitaten

flr die oben genannten Festsetzungen verbindlich:

Pflanzliste 1: Laubbaume

Mindestqualitat verpflanzte Hochstdmme, 3xv., m. Db., StU 18/20 cm

Acer campestre ,Elsrijk’

Acer platanoides ‘Allershausen’
Alnus x spaethii

*Crataegus lavallei ,Carrierei’
*Cornus mas

*Blumenesche

*Quercus cerris

*Sorbus aria ,Magnifica

Tilia cordata ,Greenspire’

Acer platanoides 'Royal Red'
Acer pseudoplatanus 'Atropurpureum
Carpinus betulus

Prunus avium

Sorbus torminalis

Pflanzliste 2: Straucher
Mindestqualitat: 3xv mB, 80-100 cm
Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn

Spitzahorn 'Allershausen'’
Purpurerle

*Apfeldorn
*Kornelkirsche
*Fraxinus ornus
*Zerreiche

*Mehlbeere

Winterlinde
Rotblattriger Spitzahorn
Rotblattriger Bergahorn
Hainbuche
Vogelkirsche

Elsbeere

Gewohnliche Felsenbirne
Kornelkirsche, Dirndlstrauch
Roter Hartriegel
Waldhasel

Gemeiner Wei3dorn
Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Bauernjasmin

Kreuzdorn

Hundsrose

Sal-Weide

Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball
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Pflanzliste 3: Schnitthecken
Mindestqualitat: 2xv mB, 100-125cm, mind. 3 Stlck pro Ifd m

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus monogyna Eingriffeliger Wei3dorn
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster

Die Baumpflanzungen sind nach Empfehlung der Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung Landschaftsbau e.V. durchzufihren. Insbesondere sind hier die technischen Regel-
werke "Empfehlungen fir Baumpflanzungen - Teil 1 und 2" zu beachten.

Bei den Baumen der Artenliste handelt es sich um am Standort heimische und standortge-
rechte Arten. Die textliche Festsetzung gewahrleistet eine stadtebaulich angemessene Pflan-
zenqualitéat der Baume und einen Pflanzzeitpunkt zeitnah zur Errichtung der Wohngebaude.
Die festgesetzte Dauer der Entwicklungspflege gewahrleistet neben der Fertigstellung der An-
pflanzungen mit einer weiteren Pflege in den ersten Jahren nach der Pflanzung auch die ge-
winschte weitere Entwicklung der Anpflanzungen.

Bei der Anpflanzung von Strduchern und Schnitthecken sind die Pflanzlisten 2 und 3 zu be-
achten.

Durch die Festsetzungen 7.1 bis 7.8 wird ein stark durchgriintes Wohngebiet erschaffen wer-
den.

Die festgesetzten Grinflachen werden als privat festgesetzt.

Im Jahr 2023 wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung des Plangebiets durch IHU Ge-
ologie und Analytik GmbH durchgefihrt. Hinsichtlich der prifrelevanten Arten(-gruppen) wer-
den die Arten(-gruppen) Voégel, Fledermause und der Eremit im Plangebiet erwartet.

Bei der Erhebung der Badume im Rahmen des Baumgutachtens wurden bereits Badume mit
Baumhdhlen und Quartierpotential festgestellt.

Zur Feststellung von weiteren Baumen mit méglichen Quartierpotential fur streng geschitzte
Tierarten sind die zu rodenden Gehélze vor der Fallung durch fachkundiges Personal (6kolo-
gische Baubegleitung) auf gegebenenfalls vorhandene weitere Baumhdhlen oder andere
Quartierstrukturen zu Uberprifen. Bei Feststellung von solchen Gehdlzen ist flr deren Fallung
eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren (textliche Festsetzung 9.1).

Zur Begleitung und Uberwachung der aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen MaBnah-
men (textliche Festsetzungen 9.3 bis 9.9) ist eine Umwelt- oder 6kologische Baubegleitung
einzusetzen (textliche Festsetzung 9.2).

Der Altbaumbestand im Plangebiet bietet potentiellen Lebensraum fir Flederméause insbeson-
dere durch Risse und Spalten an Stamm und Asten. Bei der Fallung sowie starken Rickschnitt
der Altbdume sind MaBnahmen zum Schutz der potentiell vorkommenden Fledermduse zu
ergreifen.

Die Fallung von Gehdlzen mit Quartierpotential flr streng geschiitzte Fledermausarten ist auf
Zeitraume auBerhalb der sensiblen Wochenstubenzeiten und auf Zeitrdume mit einer hohen
Wahrscheinlichkeit von Frosttagen (Winter) zu beschrénken (textliche Festsetzung 9.3).
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Im Plangebiet ist eine Anzahl von Fledermausquartierkésten als Ausgleich fir an den zu fal-
lenden Geholzen vorhandenen natdrlichen Quartierstrukturen fir Fledermause auszubringen,
deren Anzahl sich an der Anzahl der zu fallenden Badume mit Quartierstrukturen fir Fleder-
mausarten zu orientieren hat. Die auszubringenden Quatrtierstrukturen sollten einmal jéhrlich
auf Funktionsfahigkeit kontrolliert und gegebenenfalls gereinigt werden. Die Anzahl von Ge-
hélzen mit Quartierstrukturen und die daraus abzuleitende Anzahl an Fledermausquartierkas-
ten istim Rahmen der textlichen Festsetzung 9.3 zu ermitteln (textliche Festsetzung 9.4).

Die Fallung von Gehdlzen mit potenziellen Quartierstrukturen fur Flederm&use ist durch fach-
kundiges Personal (6kologische Baubegleitung) zu begleiten und dabei gegebenenfalls auf-
gefundene Tiere sind fachgerecht zu bergen und in geeignete Ausweichquartiere zu verbrin-
gen (textliche Festsetzung 9.5).

Innerhalb des Plangebietes hat der Star im Untersuchungsjahr in einem Eschenahorn auf der
Nordostecke und in einer Silberpappel an der Ostseite der Planflache vorhandenen Baumhdéh-
len als Brutplatz genutzt. Im Frihjahr 2023 wurde der Bluthénfling nur mit einer Brutzeitbe-
obachtung und damit als méglicher Brutvogel auf der Planflache nachgewiesen. Aufgrund der
auf der Flache vorhandenen Habitatstrukturen (Gebusche) ist eine Brut auch auf der Planfla-
che mdglich, so dass die Art hier zu betrachten ist.

Bei der Erfassung der auf der Planflache vorkommenden Brutvégel wurden aus der Arten-
gruppe der Geblsch- und Gehdlzbriter Ringeltaube, Aaskrahe, Kohimeise, Gartenbaumlau-
fer, Star, Amsel, Heckenbraunelle, Stieglitz und Girlitz mit wenigen Reviere nachgewiesen. In
und an den Gebauden im Umfeld der Planflache sind Bruten von Mauersegler, StraBentaube,
Turmfalke, Hausrotschwanz und weiteren Haussperlingen belegt oder sehr wahrscheinlich an-
zunehmen.

Die Inanspruchnahme von Flachen und die Rodung von Gehdlzen ist nur auBerhalb der Brut-
zeit zulassig. Die als Brutplatz durch den Haussperling genutzten StraBenleuchten sind nur
auBerhalb der Brutzeit zurlickzubauen. Bei Berlicksichtigung aller einheimischen und im Ge-
biet vorkommenden Arten ist die Brutzeit der Zeitraum zwischen Anfang Méarz und Ende Au-
gust eines Jahres (textliche Festsetzung 9.6).

Im Plangebiet ist eine Anzahl von Nisthilfen als Ausgleich fir an den zu fallenden Gehdlzen
und den zu ersetzenden StraBenleuchten vorhandenen Bruthabitatstrukturen auszubringen,
deren Anzahl sich an der Anzahl der zu fallenden Baume mit Baumhd&hlen, anderen auf und
an Baumen gegebenenfalls vorhandenen Habitatstrukturen und der Anzahl von StraBenleuch-
ten (Brutstandort Haussperling) zu orientieren hat. Die Typen der auszubringenden Nisthilfen
sollen an den Arten Haussperling und Star ausgerichtet sein. Die Nisthilfen sollten einmal jahr-
lich auf Funktionsfahigkeit kontrolliert und gegebenenfalls gereinigt werden. Die Anzahl von
Gehdlzen mit Bruthabitatstrukturen und die daraus abzuleitende Anzahl an Nisthilfen ist im
Rahmen der texilichen Festsetzung 9.1 zu ermitteln. Fir jede der elf im Plangebiet vom
Haussperling als Brutplatz genutzten StraBBenleuchten sind mindestens je 1,5 Nisthilfen fiir den
Haussperling auszubringen (textliche Festsetzung 9.7).

Auf der Flache wie auch ihrem Umfeld sind keine Vorkommen des Eremit bekannt (vgl. LAU
2023). Es sind jedoch drei Baume (2 Hybridpappeln und 1 Silberpappel) vorhandenen, die
aufgrund ihres Umfangs und einer in der Silberpappel schon vorhandenen Baumhdéhle gege-
benenfalls flir den Eremit geeignete Strukturen aufweisen. Entsprechend kann ein Vorkommen
der Art nicht ganzlich ausgeschlossen werden und der Eremit wird hier betrachtet.

Bei Rodungen von starkeren Baumen (2 Hybrid- und 1 Silberpappel) sind die Gehdlze zu-
nachst auf Hinweise auf Vorkommen des Eremiten zu Uberprifen (6kologische Baubeglei-
tung). Diese Begutachtung sollte méglichst unter Hinzuziehung von einem auf xylobionte Kafer
spezialisierten Entomologen erfolgen. Werden dabei Hinweise auf den Eremiten oder gege-
benenfalls andere relevante xylobionte Kafer erbracht, sind geeignete MaBnahmen zur
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Sicherung der infrage kommenden Stammstlicke zu ergreifen (textliche Festsetzung 9.8).
Diese drei Baume werden in der Planzeichnung entsprechend markiert, damit sie eindeutig
identifiziert werden kénnen.

Werden mit der textlichen Festsetzung 9.7 Hinweise auf den Eremiten erbracht, sind die in-
frage kommenden besiedelten Stammstiicke als ganzes Stlck in etwa in der Position und
Ausrichtung wie am zu fallenden Baum in die nachstgelegene festgesetzte Griinflache zu ver-
bringen. Die Stammstlicke sind beim Umsetzen mdglichst wenig und nur langsam zu bewe-
gen. Weiterhin sind die Stammstlicke nach dem Umsetzen gegen Umstiirzen und nicht ge-
wollten Abtransport zu sichern (textliche Festsetzung 9.9).

Die textlichen Festsetzungen 9.1 bis 9.9 bertcksichtigen den besonderen und strengen Arten-
schutz im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

7.8. Weitere Festsetzungen

Weitere Festsetzungen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich.

7.9. Integrierte ortliche Bauvorschrift

Einfriedungen

Einfriedungen dlrfen geman (§ 85 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauO LSAi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB
nicht als Gabionenzaune oder Plastikzaunmatten ausgeflihrt werden. In den Garten sind als
Einfriedungen ausschlieBlich Zdune und Hecken zulassig.

7.10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen
Archaologie

Nach § 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt besteht eine gesetzliche
Meldepflicht im Falle unerwarteter freigelegter archaologischer Funde oder Befunde.

Niederschlagswasser

Die Entwéasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005 ist zu beach-
ten. Geman § 5 Abs. 2 der Entwasserungssatzung ist Niederschlagswasser in geeigneten Fal-
len auf dem Grundstiick zu versickern. Der Grundstlickseigentiimer hat nach MaBgabe der
AEB (Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstiick an die 6ffentlichen Ab-
wasseranlage zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn betriebsfertige
Abwasserkanale vorhanden sind. Dieses Recht steht dem Grundstlickseigentiimer nicht zu,
wenn die Méglichkeit besteht, das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern.
Der Grundstlckseigentiimer hat das Nichtbestehen dieser Méglichkeit mit nachpriifbaren Un-
terlagen nachzuweisen.

Baumschutzsatzung

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes als geschitzter Landschaftsbestandteil in der
Landeshauptstadt Magdeburg — Baumschutzsatzung — in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.05.2023 ist zu beachten.
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Hinweise
Altlasten

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u. a. Hinweise auf schadliche Bo-
denveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch Farbe
und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt der Landeshauptstadt Magdeburg
vor Beginn weiterer MaBnahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese
Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen
Bereich sofort einzustellen.

Baugrund

Die ehemaligen Baugruben wurden mit Recyclingmaterial verfillt. Bei der Bauplanung sind die
Grindungsbedingungen durch Baugrundgutachten zu ermitteln.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) regis-
triert. Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen sind die
Flachen auf Kampfmittel zu untersuchen.

Schutzstreifen (Leitungsbestand):

Bei allen Planungen sind die relevanten Normen anzuwenden, insbesondere die DIN 18920
"Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vege-
tationsflachen bei BaumaBnahmen" (Ausgabe Juli 2014) sowie in Anlehnung an die DIN 1998
"Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Verkehrsflachen — Richtlinie fur die
Planung" (Ausgabe Juli 2018) und die DVGW-Arbeitsblatter G 472 "Gasleitungen bis 10 bar
Betriebsdruck aus Polyethylen (PE 80, PE 100 und PE-Xa) — Errichtung" (Ausgabe 2000) so-
wie W 400-1 "Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV); Teil 1: Planung" (Aus-
gabe 2015).

Wenn und soweit hinsichtlich der geplanten Baumstandorte keine konkreten Vorgaben der
SWM, der AGM oder Netze Magdeburg bestehen, sind als Mindeststandard die Mal3gaben
des DVGW Merkblatts GW 125 "Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Ausgabe 2013)
und des DWA-Merkblatts M162 ,Badume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Ausgabe 2013)
einzuhalten.

Fir den ordnungsgemafen Betrieb und die Unterhaltung der geplanten abwassertechnischen
Anlagen ist - jeweils in Abhangigkeit von der Nennweite der Kanalanlagen - eine Mindest-
schutzstreifenbreite nach MaBgabe des Merkblatts ,Schutzstreifen fir abwassertechnische
Anlagen" einzuhalten.

Einsehbarkeit Rechtsgrundlagen

Die der Planung zu Grunde liegenden Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse, DIN-Vorschriften) kdbnnen bei der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt,
An der Steinkuhle 6, 39128 Magdeburg eingesehen werden.

Luft-Warmepumpen

Luft-Warme-Warmepumpen sind keine Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO. Sie gehdren
zur Hauptnutzung und sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen unterzubringen.
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8. Umweltrechtliche Belange

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

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im Beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird (s. Pkt. 5 der Begriindung). Von
einer Umweltprifung wird geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen. Die Umweltbelange sind, auch ohne eine gesonderte Umweltpriifung, im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu berlcksichti-
gen.

Durch die Planaufstellung werden keine umweltrechtlichen Belange wesentlich berdhrt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
durchgeflhrt. Demnach kann eine vorhabenbedingte Betroffenheit von nachteiligen Auswir-
kungen im Rahmen der Abschichtung fur einige prufrelevante Arten aufgrund ihrer Okologie
und Verbreitung, der Habitatausstattung des Gebietes, der Art und Weise sowie Lage des
Vorhabens ausgeschlossen.

Hinsichtlich prufrelevanter Arten der nachfolgend aufgefiihrten Artgruppen wird das Vorha-
ben grundsatzlich als eingriffsneutral bewertet:

- Saugetiere (auBer Fledermause),

- Reptilien,

- Kéfer (auBer Eremit),

- Libellen,

- Schmetterlinge,

- Mollusken,

- Farn- und BllUtenpflanzen.

Neben den vorkommenden Vogelarten, die im Rahmen der Brutvogelkartierung im Jahr 2023
kartiert wurden, kann aufgrund der auf der Flache vorhandenen Baumhdéhlen die mdégliche
Nutzung dieser Strukturen durch Fledermduse und den Eremit nicht grundsatzlich ausge-
schlossen werden. Entsprechend wird neben den Végeln die Artgruppe der Fledermause und
der Eremit betrachtet.

Bei Einhaltung der textlichen Festsetzungen 9.1 bis 9.9 ist mit erheblichen Beeintrachtigungen
von Végeln, Fledermausen oder dem Eremit nicht zu rechnen.

8.1. Schutzgebiete / Schutzobjekte / Biotope

Es bestehen im Plangebiet keine Schutzgebiete oder -objekte. Gesetzlich geschitzte Biotope
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

8.2. Landschaftsbild

Das neue Wohngebiet passt sich gut an die ausgedehnten Wohngebiete mit Einfamilienh&u-
sern unmittelbar stdlich und weiter stiddstlich des Plangebiets beiderseits der Thomas-Munt-
zer-StraBBe an. Gemessen an dem Zustand vor dem Abriss der Wohnbldcke im Plangebiet figt
sich das Gebiet nach der Verwirklichung des Bebauungsplans starker in die Umgebung ein.
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8.3. Luft und Klima

Gegenliber dem gegenwértigen Zustand und auch gegenliber dem Zustand vor dem Abriss
der Blécke wird kinftig ein gréBerer Flachenanteil Gberbaut sein und damit klimatisch nicht
nachteilig wirken kdnnen. Zudem werden die kinftigen Gebaude deutlich niedriger sein als die
im Plangebiet abgerissenen Wohnbldcke, so dass die kinftige Bebauung den Luftaustausch
weniger behindern wird als dies vor dem Abriss der Wohnblécke im Plangebiet der Fall war.

8.4. Boden / Grundwasser

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans wird es zu einer gréBeren Uberbauung und
Bodenversiegelung als bisher und auch als vor dem Abriss der Wohnblécke kommen. Mindes-
tens im Bereich der bisherigen Wohnbl6cke handelt es sich bei dem Boden im Plangebiet
jedoch ohnehin nicht um gewachsenen Boden. Zudem dient die Wiedernutzbarmachung von
friher bereits bebauten Flachen einem sparsamen Umgang mit dem Boden und wirkt dem
Flachenverbrauch entgegen. Durch die Versickerung des auf dem Baugrundstlick anfallenden
Niederschlagswassers wird sich durch die Verwirklichung des Bebauungsplans keine Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung ergeben.

8.5. Geschiitzte Arten

Im Plangebiet wurde der streng geschutzte Rotmilan (Milvus milvus) als Nahrungsgast nach-
gewiesen. Ein Brutnachweis wurde nicht erbracht.

8.6. Baumbestand

Flr das Plangebiet wurden am 06.12.2022 die vorhandenen Baume kartiert. Im Rahmen der
Kartierung wurden die Baumarten bestimmt. Weiter wurden der Stammumfang der Baume in
Brusthéhe und der Kronendurchmesser der Baume gemessen. Darlber hinaus wurde fir je-
den Baum dessen Vitalitat eingeschétzt und eine Empfehlung ausgesprochen.

Der Baumkartierung ist ein Lageplan beigefiigt, in dem alle vorhandenen Baume mit ihrem
Standort eingetragen sind. Insgesamt wurden 69 Gehdlze erfasst, von denen bis auf sieben
alle dem Anwendungsbereich der Baumschutzsatzung unterliegen.

Nach der Baumschutzsatzung ist im Wurzelbereich unter der Baumkrone das Befestigen der
bisher unversiegelten Bodenflache mit einer wasserundurchldssigen Decke (Asphalt, Beton)
sowie das Aufschitten verboten. Die erhaltungswurdigen Baume wurden mit ihrem genauen
Standort und vor allem mit ihrer H6henlage eingemessen, damit diese Baume in der weiteren
Planung auch mit ihrer Héhenlage am jeweiligen Stammful3 berlicksichtigt werden kénnen.

Fir die zu fallenden und nach der Baumschutzsatzung geschitzten Baume ist eine Féllgeneh-
migung durch das Umweltamt der Landeshauptstadt Magdeburg erforderlich, deren Genehmi-
gung den Nachweis von Standorten fUr die Ersatzpflanzungen voraussetzt. Hierbei wird von
insgesamt 43 Baumen ausgegangen, die als nicht erhaltenswirdig eingeschatzt sind oder fiir
die kein Erhaltungsgebot festgesetzt wird und die deshalb nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht ausdriicklich zu erhalten sind und nur dem Schutz durch die Baumschutz-
satzung unterfallen. Von den 43 Gehdlzen, die nicht mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt
wurden, fallen 7 Gehdlze nicht unter die Baumschutzsatzung.

Als Ersatzpflanzung vorgesehen ist die Anpflanzung von insgesamt 33 neuen Baumen im
Plangebiet. Die Ubrigen, als Ersatz zu pflanzenden Baume sollen auBerhalb des Plangebiets
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an anderer Stelle im Stadtgebiet gepflanzt werden. Die Landeshauptstadt Magdeburg wird
hierfir keine Standorte anbieten.

Eine Fallgenehmigung fir Baume im Anwendungsbereich der Baumschutzsatzung kann nur
erteilt werden, wenn die Standorte fUr erforderliche Ersatzpflanzungen benannt worden sind.
Da eine Fallgenehmigung rechtliche Voraussetzung fur das Féllen der nicht mit Erhaltungsge-
bot belegten Baume im Plangebiet ist, ist es erforderlich, aber auch ausreichend, dass die
Standorte fur erforderliche Ersatzpflanzungen in dem Antrag auf Fallgenehmigung benannt
werden. In der Fallgenehmigung wird auch bestimmt werden, wie viele Baume innerhalb wel-
cher Frist und an welchen Standorten als Ersatz anzupflanzen sind.

Zur Feststellung von weiteren Baumen mit mdglichen Quartierpotential fir streng geschitzte
Tierarten sind die zu rodenden Gehélze vor der Fallung durch fachkundiges Personal (6kolo-
gische Baubegleitung) auf gegebenenfalls vorhandene weitere Baumhdhlen oder andere
Quartierstrukturen zu Uberprtfen. Bei Feststellung von solchen Gehdlzen ist fir deren Fallung
eine dkologische Baubegleitung durchzufihren (textliche Festsetzung 9.1).

8.7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB gelten gemai § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Deshalb
ist fur die Aufstellung des Bebauungsplans ein Ausgleich nicht erforderlich.

8.8. Immissionsschutz

Durch die festgesetzte Art der baulichen Nutzung im Plangebiet sind relevante Immissionen
aus dem Plangebiet nicht zu erwarten. In das Plangebiet hineinwirkende relevante Immissio-
nen sind ebenfalls nicht zu erwarten. Larmemissionen aus dem Bereich der ca. 110 m sudlich
des Plangebiets gelegenen Grundschule sind fir ein Allgemeines Wohngebiet WA gebietsty-
pisch und hinzunehmen. Zudem ist der Schulbetrieb auf Werktage beschrankt und fihrt weder
zur Nachtzeit noch zu Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit im Sinne der Nr. 6.5 der
TA Larm zu Larmemissionen. Gerausche spielender Kinder sind Ausdruck der kindlichen Ent-
wicklung und Entfaltung und daher grundséatzlich zumutbar; es gilt gewissermaB3en ein abso-
lutes Toleranzgebot fir die Anwohner.

8.9. Altlasten

Im Plangebiet sind Altlasten nicht bekannt. Dennoch kann das Vorkommen von Altlasten nie
vollstédndig ausgeschlossen werden.

9. Planverwirklichung

Far die Verwirklichung des Bebauungsplans sind fiir die verkehrliche ErschlieBung zwei Stich-
straBen und eine in Ost-West-Richtung durchgehende StrafB3e zu errichten. Fur die leitungsge-
bundene ErschlieBung sind neue Leitungen und Kanéle zu verlegen sowie an die vorhandenen
Leitungen und Kanéle in den an das Plangebiet grenzenden Stral3en anzuschlie3en.
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MaBnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich, das gesamte Plangebiet steht kinftig
im Eigentum des Vorhabentragers. Deshalb ist auch eine Enteignung zur Verwirklichung des
Bebauungsplans nicht erforderlich.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsanspriche im
Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen Eigentimern und Nutzungsberechtig-
ten keine Vertrauensschaden.

10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Die Umweltauswirkungen werden in Punkt 8 beschrieben. Wesentliche Auswirkungen des Be-
bauungsplans auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Soweit Baume gefallt werden, die nicht
im Bebauungsplan mit Erhaltungsgebot belegt werden, sind fir diese entsprechend der Baum-
schutzsatzung Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Diese Ersatzpflanzungen kdénnen teilweise
im Plangebiet vorgenommen werden, teilweise sind diese voraussichtlich an anderer Stelle im
Stadtgebiet vorzunehmen.

Das neue Wohngebiet passt sich gut den ausgedehnten Wohngebieten mit Einfamilienh&u-
sern unmittelbar stdlich vom Plangebiet und weiter stiddstlich des Plangebiets beiderseits der
Thomas-Mintzer-StraBe an. Gemessen an dem Zustand vor dem Abriss der Wohnbldcke im
Plangebiet flgt sich das Gebiet nach der Verwirklichung des Bebauungsplans starker in die
Umgebung ein. Die Festsetzungen entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans werden zwei neue StichstraBen und eine
durchgehende StraBBe in Ost-West-Richtung geschaffen werden. Die StraB3en sind so ange-
ordnet, dass keine bestehenden Stellplatze in der Ferdinand-von-Schill-StraBe oder der As-
tonstral3e entfallen. Insgesamt ist durch die Verwirklichung des Bebauungsplans nicht von ei-
ner Verscharfung der Stellplatzsituation auszugehen.

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen fur die Verwirklichung eines Wohnge-
biets fir Reihenhduser. Mit der Verwirklichung des Bebauungsplans wird einem Bedarf an
Wohnungen in der Landeshauptstadt Magdeburg Rechnung getragen.

Haushaltsmittel der Landeshauptstadt Magdeburg werden zur Verwirklichung des Bebauungs-
plans nicht benétigt. Auch Kosten fir Grunderwerb entstehen nicht.

Kosten fur die Herstellung der ErschlieBung unter Berucksichtigung der Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen fallen nicht an, da das Baugebiet durch den ErschlieBungstrager er-
schlossen wird. Die Verkehrsflachen und die Grinflachen werden alle als privat festgesetzt.
Insofern ergeben sich aus der gebietsinternen ErschlieBung und den festgesetzten Griinfla-
chen keine zusatzlichen Folgekosten.

11. Flachenbilanz

Nutzungsart FlachengréBe im Geltung;bereich Fléchenanteil
des Bebauungsplans in ha in %
Allgemeines Wohngebiet WA 1,6452 82,5
Private Verkehrsflachen 0,0931 4,7
private Griinflache 0,2554 12,8
Gesamt 1,9913 100,0
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12. Anlagen
Baumkartierung mit Stand vom Dezember 2022
Geotechnischer Bericht mit Stand Marz 2022

Bebauungskonzept
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