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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI
2023 | Nr. 394)

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
(BGBI. 2023 1, Nr.176) geandert worden ist,

» die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitpldnen
und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist,

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca.311.000gm groBBe Flachen innerhalb
des Stadtteils Salbke. Das Plangebiet umfasst zum gréBten Teil das Areal des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerkes (RAW).

Die Planaufstellung dient der Wiedernutzbarmachung des langjahrig ungenutzten
Grundsticks des ehemaligen RAW Gelandes. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Entwicklung
der Industriebrache ein zentraler Baustein der Stadtteilentwicklung Stdost.

Nach Eigentiimerwechsel ist eine Umnutzung bzw. Neubebauung flr ein gemischt genutztes
Quartier geplant. Mit der Planaufstellung soll die stadtebauliche Ordnung im Umfeld
gesichert werden. Planungsziele sind die Schaffung des Baurechts fir die Errichtung von
Wohnbebauung, nicht stérendem Gewerbe und der zugehérigen verkehrlichen,
freiraumplanerischen und sozialen Infrastruktur. Bei der Planung ist die Denkmalwertigkeit
der Bestandsgeb&ude zu beachten und die Planung darauf abzustimmen. Der Baumbestand
ist hinsichtlich seiner Standfestigkeit und Vitalitdt auf dem ehemals Gberwiegend versiegelten
Grundstlck zu bewerten.

Die Urbanisierung sehr gut erschlossener brach liegender oder geringwertig genutzter
Flachen starkt die Innentwicklung und vermeidet Flacheninanspruchnahme im
AuBenbereich.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung aus dem
Aufstellungsbeschluss:

- Uberprifung der Zulassigkeit eines Wohn- und Mischgebietes in Hinblick auf die
Altlastensituation und die angrenzenden emittierenden Nutzungen (Bahn, SKL-
Industriepark)

- Sicherung der ErschlieBung des Gebietes unter Berlcksichtigung einer
Freihaltetrasse fur eine bahnparallele ErschlieBungsstraBBe

- Sicherung einer Griinverbindung zwischen der StraBe Alt-Salbke und den Kleingarten
im westlichen Plangebiet

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

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

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt



beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (§1 Abs. 5 BauGB).

Um die vorgenannten Planziele untersuchen und verwirklichen zu kénnen, ergibt sich ein
Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Das Plangebiet ist im Wesentlichen die Revitalisierung einer Industriebrache. Das Plangebiet
ist von sehr unterschiedlichen Nutzungen umgeben. Im Norden besteht rein gewerblich-
industrielle Bebauung und Nutzung, Westlich grenzt eine Bahntrasse an und stdlich sowie
Ostlich befindet sich Wohnbebauung. Um auf dem Areal eine gemischte Nutzung von
Wohnen und Gewerbe im Rahmen eines urbanen Gebietes errichten zu kénnen, ergibt sich
ein Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung in diesem heterogenen Umfeld.

Planungsrechtlich besteht entlang der StraBe Alt Salbke und im stdlichen Bereich bereits
Baurecht geman § 34 BauGB. Die weitere geplante Bebauung auf dem Areal, zwischen den
Baudenkmalern, bedingt aufgrund der Lage und GrdBe aus stadtebaulich-gestalterischen
Grinden die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans.

4. Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB). Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig, geman Baugesetzbuch sollen Gemeinden
den Flachennutzungsplan als Ubergeordneten Bauleitplan aufstellen und Bebauungsplane
daraus ableiten. Der FIachennutzungsplan ist nicht ,parzellenscharf”, sondern es werden im
gréBeren Bearbeitungsmafstab Flachen ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet im
nérdlichen Bereich als Gewerbegebiet, im mittleren Bereich als gemischte Bauflache und im
sudlichen Bereich als Wohnbauflache ausgewiesen.

Darstellung FNP Stand: April 2024

Der B-Plan soll diese Gliederung aufnehmen und ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Mit dem zuklnftigen Urbanen Gebiet und Grinflachen soll die Innenentwicklung
geférdert und nutzungsgemischte Quartiere entwickelt werden, die verkehrlich gut
erschlossen sind. Ziel ist eine raumliche Verknipfung von Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung
und Freizeitangeboten (Stadt der kurzen Wege, Leben an und mit der Elbe).
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Zudem sind die Flachen als "Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden
Stoffen belastet sind" dargestellt.

Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung des Landes Sachsen-Anhalt sind im Landesentwicklungsplan
formuliert. Die darin festgesetzten Grundséatze wurden in den Regionalen Entwicklungsplan
(REP) flr die Planungsregion Magdeburg Ubernommen und, soweit erforderlich, konkretisiert
und erganzt.

Die Raumbedeutsamkeit des Bebauungsplanes Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW-Gelande* ergibt
sich insbesondere aus der GréBe (ca. 31 ha) und der Lage des Plangebietes (stdlich des
Stadtzentrums im  Stadtteil Salbke auf dem Gelande des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerkes RAW) sowie aus der mit der Planung verfolgten
Zielstellung der vorgesehenen Festsetzung von Wohngebieten, urbanen Gebieten und
Gewerbegebieten. GemaB. § 1 Abs. 4 BauGB iV.m. § 4 Abs. 1 ROG
(Raumordnungsgesetz) sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen anzupassen:

» Im zentralértlichen System des Landesentwicklungsplanes 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 darlber hinaus als
VerknUpfungspunkte zwischen groBraumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.
(LEP LSA 2010, Z 33)

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

e 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  glnstigen
VerkehrserschlieBung und -bedienung durch oéffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.
(LEP LSA 2010, Z 23)

» Ziele fir die Etablierung von groBflachigem Einzelhandel (Konzentrationsgebot,
Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot) sind im LEP LSA 2010 in
den Zielen Z 46 bis 52 definiert.

Regionale Entwicklungsplan

Die Zielstellungen des Landesentwicklungsplans werden fir die Planungsregion Magdeburg
raumordnerisch in einem Regionalen Entwicklungsplan gem. § 7 LPIG préazisiert. Der
Regionale  Entwicklungsplan  berucksichtigt die  Ziele des  Ubergeordneten
Landesentwicklungsplanes und stellt fir die vorliegende Planung den gréfBten
Konkretisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.

Der Bebauungsplan gehort zum Plangebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft
Magdeburg, die geman Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen—Anhalt die Belange der
Regionalplanung vertritt.

Im Zuge des laufenden Aufstellungsverfahrens des Regionalen Entwicklungsplans fir die
Planungsregion Magdeburg wurde das Kapitel 4 mit Beschluss der Regionalversammlung
vom 28.07.2021 aus dem Gesamtplan herausgelost und als Sachlicher Teilplan ,Ziele und
Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge /GroB3flachiger Einzelhandel* (STP-Z0) neu aufgestellt. Der
STP — ZO wurde durch die Regionalversammlung am 28.06.2023 (Beschluss RV 07/2023)
beschlossen, und nach Genehmigung durch die oberste Landesentwicklungsbehérde durch
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die offentliche Bekanntmachung am 16.04.2024 rechtswirksam. Als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung sind die Ziele der Raumordnung in Abwdagungs- oder
Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen 6ffentlicher Stellen Uber die
Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen zu beriicksichtigen (§ 4 Abs. 1,2
ROG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes folgt den vorgenannten Zielen der Raumordnung. Das
Plangebiet berlhrt keine freiraumstrukturellen Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von
Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. Die Ziele der Regionalplanung stehen dem Vorhaben
nicht entgegen. Nach Auffassung der Regionalen Planungsgemeinschaft (RPM) sind die
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen
Entwicklungsplanes/Sachlichen Teilplanes ZO mit dem Vorhaben vereinbar.

Folgende Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind fir den Bebauungsplan relevant:

* Im zentral 6rtlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum mit
dem zugehdrigen Verdichtungsraum sowie dem landlichen Raum mit den darin
enthaltenen Mittel- und Grundzentren eingestuft (LEP-LSA Punkt 3.2.10 Nr. 3 und REP
MD 2006 5.2.15 Z; 4. Entwurf REP MD; STP ZO Z 4.1-9).

e Bei Planungen und MaBnahmen, bei denen Boden in Anspruch genommen wird, ist vor
der Neuversiegelung von Flachen zu prifen, ob bereits versiegelte und/oder
erschlossene Flachen und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung sowie der
maBvollen Nachverdichtung genutzt werden kénnen. In allen Stadten und Gemeinden
sind vor einer Inanspruchnahme von unversiegelten Flachen prioritdr Dbereits
festgesetzte, jedoch unausgelastete, Bauflachen in Anspruch zu nehmen. (4. Entwurf
REP MD, Z 6.1.5-1)

e Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer ginstigen
VerkehrserschlieBung und - bedienung durch &ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.
(LEP LSA 2010; Z 23; 4. Entwurf REP MD; STP ZO Z 4-2)

e Die Zentralen Orte sind als Impulsgeber fiir die regionale Entwicklung vorrangig zu
sichern. Die funktional-rdumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versorgung,
Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Verkehrsmittel
und Kommunikationsmedien zu stéarken. (4. Entwurf REP MD; STP ZO Z 4.1-1)

e In allen Landesteilen ist der Bevodlkerung ein gleichwertiges, wohnortnahes und
leistungsféhiges Schulangebot =zur Verfigung zu stellen. Dabei ist das Netz
allgemeinbildender Schulen bedarfsgerecht so aufrecht zu erhalten, dass fir jeden
Schuler und jede Schulverein nach Fahigkeiten und Bedurfnissen ein entsprechendes
Bildungsangebot in angemessener Entfernung vorgehalten wird. (LEP LSA 2010; Z 42;
4. Entwurf REP MD; STP ZO Z 4.2.1-1)

* In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen
unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung
siedlungsnaher Freiraume weiterentwickelt werden. (LEP LSA 2010; G 12; 4. Entwurf
REP MD; STP ZO G 4-1)

» Zur Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge sollen die zentralen Orte durch die
Bevolkerung aus dem Einzugsbereich mit dem OPNV erreichbar sein. (LEP LSA 2010;
G 41; 4. Entwurf REP MD; STP ZO G 4.2.4-1)

» Auf eine maBvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von groBflachigen
Einzelhandelseinrichtungen ist zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von
unversiegelten Flachen ist eine nachvollziehbare Alternativenpriifung durchzufuhren.
Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte Standorte und Flachen zu nutzen. (4.
Entwurf REP MD; STP ZO G 4.3-1)

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen, leerstehende Bausubstanz) in
den Siedlungsgebieten genutzt und flichensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden. (4. Entwurf REP MD; STP ZO G 4-2)
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Die Zielstellung der Wohnbebauung mit gewerblicher Durchmischung entspricht der
Zentalitatsstufe der LH Magdeburg als Oberzentrum gemai 4. Entwurf des STP ZO. Auch
gemaB dem im Landesentwicklungsplan enthaltenden Ziel Z 28 ist das Oberzentrum
Magdeburg u. a. als Wohnstandort zu entwickeln. Voraussetzung fir die Funktionserfillung
eines Oberzentrums ist das Vorhandensein bzw. der Zuzug entsprechend qualifizierter
Arbeitskrafte, flr die nachfragegerechte Wohnungen bzw. Wohnbauflachen zur Verfigung
stehen sollen.

Die funktional-raumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versorgung, Bildung, Erholung
sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Verkehrsmittel und
Kommunikationsmedien zu starken (3. Entwurf STP-ZO Z 4.1-1). Dies wird mit dem
Plangebiet entsprechend seiner guten infrastrukturellen Voraussetzungen (z.B. S-
Bahnhaltepunkte) bzw. Ein-/Anbindung in die Siedlungsstruktur der Stadt als Oberzentrum
erreicht. Ebenso wird eine Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der bestehenden Infrastruktur
(OPNV) erreicht. Mit der Entwicklung eines urbanen Gebietes ist beabsichtigt die Nutzungen
Wohnen, Arbeiten und Freizeit, innerhalb eines neu angelegten stadtebaulich
anspruchsvollen kompakten Raumes, starker miteinander zu vermischen und somit gesunde
Wohnverhéltnisse zu schaffen.

Zudem entspricht die Revitalisierung einer ehemals gewerblich/ industriell genutzter Brache
in einer voll erschlossenen Innenbereichslage dem Grundsatz G 4-2 des STP ZO, wonach
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig vorhandene
Potenziale in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden sollen. Der Grundsatz STP ZO G 4.3-1 findet in
der Nachnutzung der denkmalgeschutzten groB3en Wagenhalle durch
Einzelhandelseinrichtungen fur die Nahversorgung ebenfalls Beachtung. Dem Prinzip ,Innen-
vor AuBenentwicklung® und der Bodenschutzklausel gem. BauGB wird so in héchstem MaBe
Rechnung getragen.

Dem Wohnbedarf der Bevoélkerung ist geméan Grundsatz 4.11 G (REP 2006) Rechnung zu
tragen, in zentralen Orten sind Flachen entsprechend ihrer Funktion fir den jeweiligen
Verflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf unter Beriicksichtigung bestehender
unausgelasteter Standorte u.a. fir den Wohnungsbau schwerpunktmaBig bereitzustellen (Z
5.2.13 REP 2006).

Bei der Deckung des Wohnbedarfs der Bevolkerung ist die bedarfsgerechte Entwicklung
zielgruppenorientierte Angebote zum Beispiel mit Serviceangeboten fir Familien mit Kindern
als auch fur altere Menschen und Menschen mit Behinderungen zu bertcksichtigen. (4.
Entwurf STP ZO, G 4-3)

Beim Geschosswohnungsneubau setzt die Landeshauptstadt Magdeburg in erster Linie auf
eine Verortung in Baullcken, auf Nachverdichtung bestehender Quartiere, Nachnutzung von
Brachen oder als Ersatz nicht mehr marktgangiger Gebaude im Sinne des Vorrangs der
Innenentwicklung und der weiteren stadtebaulichen Qualifizierung. Neue Wohnbauflachen
nimmt der Geschosswohnungsneubau nur in einer untergeordneten Dimension (exponierten
Lagen) in Anspruch. Mit einer Altlastensanierung und einer baulichen Entwicklung des
ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerkes (Baudenkmal und Nachnutzung einer
Brache) wird diesen stédtebaulichen Prinzipien der Landeshauptstadt Magdeburg Rechnung
getragen. Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2030+) werden die Flachen daher
als Mischbauflachenpotential sowie Neubaupotenzial fir die Entwicklung von Wohnnutzung
mit der dazugehdrenden Infrastruktur ausgewiesen.

Die Annahme, dass in den nachsten Jahren statt einem Rickgang der Bevélkerungszahlen
eher mit einem Anstieg zu rechnen ist, wurde durch die vom Land Sachsen-Anhalt in Auftrag
gegebene CIMA-Studie zum Thema ,Auswirkungen von Industrieansiedlungen in Sachsen-
Anhalt* von Anfang 2024 bestatigt. Mit der Gewerbeansiedlung im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr- 353-2 ,Eulenberg”“ wird zu allen anderen Umlandkreisen die kilinftige
Bevélkerungsentwicklung nicht negativ verlaufen, sondern nach einem leichten Anstieg bis
2027 auf einem stabilen Niveau bis mindestens 2040 verbleiben.
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Nach Auffassung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg (SN v. 12.8.2024) sind
die sonstigen Erfordernisse der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen
Entwicklungsplanes/Sachlichen Teilplanes Energie mit dem Vorhaben vereinbar.

Landesplanerische Stellungnahme:
GemaB § 16 Abs. 2 Landesplanungsgesetz obliegt dem Ministerium fir Infrastruktur und
Digitales (MID) des Landes Sachsen - Anhalt als obere Landesplanungsbehdérde die Abgabe
einer landesplanerischen Stellungnahme gem. § 13 Abs. 2 LEntwG fir raumbedeutsame
Planungen und MaBnahmen. Die Abgabe der landesplanerischen Stellungnahme ist auf der
Grundlage der mit Stand April 2024 vorgelegten Planfassung leider nicht méglich gewesen.
Erganzt wurden:

- Betrachtung der Ziele Z 46 bis Z 52 des LEP 2010 (groBflachige

Einzelhandelsbetriebe)
- Begriindung des Wohnraumbedarfes

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung und der Landesplanung finden im
Bebauungsplan Berticksichtigung und werden in den entsprechenden Fachkapiteln erlautert.
Die Behandlung der Ziele Z 46 bis 52 LEP LSA 2010 erfolgt im Einzelhandelsgutachten zum
Bebauungsplan, auf welches an dieser Stelle verwiesen wird.

Landschaftsplan

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts, sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB zu
bertcksichtigen. Die Landeshauptstadt Magdeburg verfligt Gber einen aktuellen
Landschaftsplan (2021). Aus der Analyse der Bestandssituation wurde ein Zielkonzept
erstellt.

Im Landschaftsplan ist fir den im Geltungsbereich der Dauerkleingarten in der Karte
"Zielkonzept" (Karte9) eine "umweltvertragliche Nutzung von Kleingartenanlagen" dargestellt,
der restliche Bereich als "Siedlungs-/Verkehrsflache".

In der Karte Handlungskonzept Freiraum (Griinkonzept) sind randliche Bereiche als
"Freirdume Planung: Grunflache/Grinverbindung entwickeln" dargestellt.

Aus den Zielkonzepten wurden Handlungskonzepte abgeleitet. Fir das ehemalige RAW
Gelande sind fir den Uberwiegenden Teil keine konkreten Zielvorstellungen aufgenommen
worden.

Die dargestellte MaBnahme M 289 des Griinkonzeptes (Karte 10.5) beinhaltet:
Flachenergédnzung,  Entsiegelung,  Gehdlzbepflanzung als  AusgleichsmaBnahme
(MaBnahmegruppe Ortsbild, Vegetationsstruktur) und wird mit dem Bebauungsplan
umgesetzt.

P N \ L L - Karte: Handlungskonzept
éQ X Freiraum (Griinkonzept)

34 !

Die Berticksichtigung der Schutzglter Klima und Luft bei der Planung und Umsetzung von
Bauvorhaben gewinnen vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels zunehmend
an Bedeutung. Diesbezlglich erfolgten Untersuchungen zu den einzelnen Klimaparametern,
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welche die im Ergebnis prioritér zu sichernden Strukturen in Beiplan Nr. 20a ,Okologische
Baubeschrankungsbereiche“ festhalten. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb einer der
stadtklimatischen Kaltluftleitbahnen und somit auBerhalb eines stadtklimatischen
Baubeschrankungsbereiches.

ISEK

Das integrierten Stadtentwicklungskonzept ,Magdeburg 2030+“ (2020) stellt verschiedene
Ziele fur die weitere Stadtentwicklung dar.

GemaB dem darin enthaltenden Leitbild ,Magdeburg — Nachhaltige Stadtentwicklung im
demografischen Wandel unter dem Teilaspekt ,Kompakte Stadt der kurzen Wege® ist die
Nutzungsdichte in der Innenstadt und entlang der ausstrahlenden Magistralen mit ihrem
schienengebundenen  Nahverkehrs zu intensivieren sowie  Nutzungsmischungen
auszubauen.

Ein sparsames Flachenrecycling und die kompakte Stadt der kurzen Wege mit hohen
Nutzungsdichten entlang der Magistralen wird angestrebt. Die beabsichtigte Entwicklung des
Areals entspricht den Zielstellungen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts der
Landeshauptstadt Magdeburg (ISEK). Das Plangebiet wird im ISEK im ndérdlichen
Teilbereich sowie entlang der westlichen Grenze als Gewerbebrache dargestellt. Die
Flachen im Herzen des Plangebietes werden im ISEK als Flache mit Sonderbauflachen- und
Mischbauflachenpotential sowie Wohnbauflachenpotenzial dargestellt. Mit der geplanten
Entwicklung des ehemaligen RAW-Gelandes wird diese Industriebrache geméan dem Leitbild
fir den Stadtteil Salbke neu geordnet und fir kiinftige gemischte Nutzungen hergerichtet.
Die kompakte Stadt der kurzen Wege mit hohen Nutzungsdichten entlang der Magistrale Alt
Salbke ist Grundlage fur das erstellte stadtebauliche Konzept. Die vorliegende Planung
entspricht dem Leitbild des ISEK.

Wohnraumkonzept

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat ein Wohnraumkonzept erstellen lassen, welches mit
der 10329/22 am 16.02.23 dem Stadtrat vorgelegt worden ist. Aus der Untersuchung, die
auch die INTEL - Ansiedlung bertcksichtigt, geht hervor, dass in den kommenden Jahren
neben Wohnungen in Mehrfamilienhausern auch Wohnungen im individuellen Wohnungsbau
in héherer Anzahl gebraucht werden.

Durch die Intel-Ansiedlung wird fiir die Landeshauptstadt Magdeburg mit einer zusatzlichen
Nachfrage von 6.500 bis 8.500 Wohnungen bis 2035 gerechnet. Diese Nachfrage kann im
mehrgeschossigen Wohnungsbau zum Teil durch den (angepassten) Bestand befriedigt
werden, zum Teil nur durch Neubau — insbesondere bei Wohnungen im oberen
Marktsegment sowie im Bereich der Sonderwohnformen/temporares Wohnen. Wie die
Wohnraumprognose zeigt, besteht ein Bedarf an Wohnungen im oberen Markisegment von
750 bis 1.000 Wohneinheiten.

Die vom Land Sachsen-Anhalt in Auftrag gegebene CIMA-Studie zum Thema ,Auswirkungen
von Industrieansiedlungen in Sachsen-Anhalt“ von Anfang 2024 bestatigt: Im Gegensatz zu
allen anderen Umlandkreisen wird die kilnftige Bevdlkerungsentwicklung nicht negativ
verlaufen, sondern nach einem leichten Anstieg bis 2027 auf einem stabilen Niveau bis
mindestens 2040 verbleiben.

Der vorliegende B-Plan Nr. 483 - 5 bedient diese Nachfrage und entspricht damit den
wohnungsbaupolitischen Zielen der Stadt. Geplant ist ein neues Stadtquartier, das
verschiedene Nutzungen verknUpft und ein heterogenes Angebot durch einen Nutzungsmix
schafft, in Kombination von Wohnen und Arbeiten, Handel und Dienstleistungen sowie
Tourismus und Kultur und vielfaltigen gewerbliche Nutzungskonzepten (Co-Working, Start-
Ups, Handwerkshéfe etc.). Dabei soll neuer Wohnraum fir ca. 4500 Menschen und ca. 1500
Arbeitsplatze geschaffen werden

Hinsichtlich der Vorgaben des § 1a (2) BauGB, mit Grund und Boden schonend und
sparsam umzugehen, erfolgt mit der baulichen Entwicklung des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerkes keine Neuinanspruchnahme von Flachen, sondern die
Neunutzung einer ehemals bebauten Flache (Recyclingflache).
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Mérktekonzept

Fir die Stadt Magdeburg wurde als Grundlage zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
im Stadtgebiet das Magdeburger Marktekonzept erstellt. Zielstellung ist die Sicherung und
Starkung der ober-zentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen der Landeshauptstadt.
Neben wesentlichen Strukturdaten, Berechnungen, Analysen und Prognosen werden
Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel, sowie Ziele und
Handlungsbedarfe bzw. Strategieansatze dargestellt. Kernstliicke des Magdeburger
Marktekonzepts sind das Standort- und das Sortimentskonzept.

Das Magdeburger Marktekonzept wird in regelmaBigen Absténden fortgeschrieben, aufgrund
verschiedener Veranderungen zuletzt im Mai 2021, u.a. wegen der Anderung des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung 2017, durch die Entwicklung im
Onlinehandel und angesichts einer konstanten Nachfrage nach Erweiterung bestehender
Markte und nach neuen Nahversorgungsstandorten. Basierend auf dem Marktekonzept aus
dem Jahr 2007 wurde untersucht, wie sich die Handelsstruktur seitdem verandert hat und
welche von den damaligen Empfehlungen umgesetzt werden konnten.

Erstmalig sind mit der Fortschreibung des Markiekonzeptes die zentralen
Versorgungsbereiche parzellenscharf abgegrenzt, um bei Entscheidungen Uber die
Zulassigkeit eines Vorhabens eine rechtssichere Grundlage zur Verfligung zu stellen. Die
Fortschreibung des Marktekonzeptes wurde eng mit der Industrie- und Handelskammer
abgestimmt und bildet eine wesentliche Grundlage flir die Starkung der Landeshauptstadt
als Oberzentrum fUr die Region, zur weiteren Entwicklung der Innenstadt als lebendiges
Zentrum und far die Sicherung der Nahversorgung.

Neu ist, dass die pauschale eingeraumte Mdglichkeit, in Baudenkmalen groBflachigen
Einzelhandel zuzulassen, nun entféllt. Diese Mdglichkeit soll Uber den Bebauungsplan
geregelt werden.

Des Weiteren wurde die Sortimentsliste tberprift und angepasst. Die Einteilung in zentren-
und nicht zentrenrelevante Sortimente beruhen auf der tatsachlichen Standortverteilung in
der Landeshauptstadt, welche durch eine vollstandige Erhebung aller Verkaufsflachen in
2020 ermittelt wurde. Die Erhebung aller Verkaufsflachen wurde Anfang 2024 aktualisiert.

Die Sortimentenliste ist der gutachterliche Vorschlag zur Einstufung in nahversorgungs-,
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente. Es erfolgt im Marktekonzept
folgende Zuordnung der Warengruppen:

Zentrenrelevante Sortimente (* davon nahversorgungsrelevant):

- Nahrungs*- und Genussmittel*, Reformwaren*

- Drogerie*-, Kosmetik-, Parfumeriewaren

- Apotheker*-, Sanitats-, Orthopadiewaren

- Schnittblumen*

- Tiernahrung*, Lebendtiere*, zoologischer Bedarf*

- Blicher, Zeitschriften*, Papier- und Schreibwaren*, Birobedarf

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Baby- / Kinderartikel

- Schuhe, Lederwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)

- Computer, Telefone und Zubehdr, Fotowaren, Bild- und Tontrager, Computerspiele
- ElektrogroBgerate (weiBe Ware)

- Unterhaltungselektronik (braune Ware), Elektrokleingerate

- Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel)

- Antiquitaten, Kunst, Galerie

- Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren /Wolle; Gardinen und Zubehoér
- Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

- Musikinstrumente, Musikalien

- Campingartikel, SportgroBgerate (Surfboards, Hometrainer, Angelbedarf etc.)
- Fahrrader

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt
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Nicht zentrenrelevante Sortimente:

- Mébel, Kuchen, Biromdébel, Gartenmdébel, Sanitér- / Badeinrichtung, Matratzen
- Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe,

- Bauelemente

- Elektroinstallation, Leuchten

- Pflanzen und Zubehér, Gartenbedarf

- Teppiche / Bodenbeléage / Fliesen

- Tapeten, Farben, Lacke

- Auto- und Motorradzubehér

Durch die im sudéstlichen Stadtgebiet groBziigigen Planungen zur Nachnutzung von
Gewerbe- und Industriebrachen u. a durch eine Mischnutzung mit Wohnungsbau ist der
Bereich Stidost hinsichtlich der Nahversorgung naher zu betrachten. Das 2021 beschlossene
Marktekonzept 2030 betrachtet eine Entwicklung von derart groBen Wohnbauprojekten
bisher nicht. Das Marktekonzept wird hinsichtlich der aktuellen Entwicklungen im Stadtgebiet
fortgeschrieben.

Bei der Gro6Be des Plangebietes und der Zielvorstellung, Wohnraum fiir ca. 4000 Menschen
und 1500 Arbeitsplatzen zu schaffen, ist die Versorgung mit Giitern und Waren des taglichen
Bedarfs neu zu betrachten. Aus diesem Grund erfolgte eine Auswirkungsanalyse zur
Schaffung einer Lebensmittelversorgung am Standort RAW-Gelande. (,Auswirkungsanalyse
zur Schaffung einer Lebensmittelversorgung auf dem ehem. RAW-Gelande im Magdeburger
Sidosten unter Berlcksichtigung der Planungen am Fahlberg List‘, Gesellschaft fir Markt
und Absatzforschung mbH,13.06.2024) Auf dieser Grundlage wurden im Bebauungsplan
Festsetzungen fur Einzelhandelseinrichtungen getroffen. Die Auswirkungen wurden detailliert
im genannten Gutachten erértert.

Die Auswirkungsanalyse basiert auf Daten und Kennzahlen aus den Bereichen der
quantitativen und qualitativen Marktforschung des Statistischen Bundes- und Landesamtes
und legt dabei den Fokus auf die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten
Handelsnutzungen, ganz im Sinne der im LEP 2010 formulierten Ziele Z 46 — Z52.

Aus den Berechnungen der Analyse zur Nahversorgung fir das RAW-Gelénde ergibt sich,
dass eine Ansiedlung von grofB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen vertraglich ist, und zwar
ausschlieBlich fur die Grundversorgung der zukinftigen Einwohner im Plangebiet als auch im
unterversorgten Sitdosten des Oberzentrums. Aus den Ergebnissen der Analyse werden im
B-Plan Verkaufsflachen von 2.200 m? fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters sowie 1000
m2 fir die Ansiedlung eines Discounters oder Spezialanbieter wie Bio- oder ethnischer
Lebensmittelmarkt festgesetzt. Anstelle der Ansiedlung eines Discounters bzw.
Spezialanbieters stellt zur Unterstitzung im Rahmen der Nahversorgung eine
Drogerieansiedlung von 600m2 — 700 m? VKF eine gute Erganzung dar.

Die Analyse fur das RAW-Gelédnde wird im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung
zum 2. Entwurf zur Verflgung gestellt.

Spielplatzflichenkonzeption

Mit der Spielplatzflachenkonzeption werden die Bedarfe und Defizite der Spielplatze in
Magdeburg untersucht und bei der Planung von Wohnnutzungen mitbertcksichtigt. Der EB
SFM bewirtschaftet im Stadtteil Salbke gegenwartig drei 6ffentlich zugangliche Spielplatze
an den Standorten Beyendorfer StraBe / Wolfsfelde (SP095), Groninger Stral3e (SPO96) und
Sandgrubenweg / Am Spionskopf (SP097) mit einer Gesamtflache von 6.464 m2. Weiterhin
befindet sich am Standort Gréninger StraBe ein 6ffentlicher Bolzplatz (SF14) mit einer Flache
von 1.016 m2.

GemaB Spielplatzflachenkonzeption 2031-2026 (2030) der Landeshauptstadt Magdeburg
besteht im Quartier 482 Unterhorstweg ein Fehlbedarf an éffentlich zugénglichen Spiel- und
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Freizeitflachen. Im Quartier 483 Gewerbegebiet Salbke bewirtschaftet der EB SFM keinen
offentlich zuganglichen Spielplatz, da dort aktuell nur 9 Kinder im Alter von O bis 18 Jahren
leben. Durch die vorliegende Planung wird ein weiterer Bedarf an Spielplatzen generiert,
welcher in der 0.g. Spielplatzflachenkonzeption noch keine Berlcksichtigung finden konnte.

Hochhauskonzept

Ungebrochen ist die Nachfrage nach Flachen fiir die Errichtung von weiteren Hochh&usern.
Zur Steuerung und im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung sowie anknipfend an
symboltrachtigen Landmarken hat das Stadtplanungsamt eine entsprechende Konzeption
erarbeitet. Das Hochhauskonzept — Neue Hochhauser fir Magdeburg, welches mit
Beschluss des Stadtrates der Landeshauptstadt Magdeburg seit Oktober 2022 vorliegt,
beinhaltet Richtlinien zur Vertraglichkeit kunftiger Hochhduser mit bereits bestehenden
Strukturen, Verkehrssituationen, vorhandenen Freirdumen, Grinflachen und der baulichen
Dichte Magdeburgs. Das Hochhaus ist als gewichtiges stadtebauliches Gestaltungsmittel
und als urbane Typologie Teil aktueller stadtebaulicher Entwicklungen und keineswegs neu
fir die Landeshauptstadt Magdeburg. In Anlehnung an die §§ 2 und 4 BauO LSA gelten
Gebaude mit mehr als 22 m Hbhe als Hochhaus.

Das Hochauskonzept definiert Eignungsbereiche fir neue Hochpunkte unter
Berlicksichtigung bestimmter stéadtebaulicher Kriterien:

- Bebauungs- und Héhenstruktur der Stadt

- Denkmalschutz

- Grin- und Freiflachen

- Natur- und Klimaschutz

- Verkehrliche ErschlieBung

- Zentrenstruktur

- Sichtbeziehungen

Stadtweite Akzente — oftmals die Herstellung von Tor- und Eingangssituationen — werden mit
Punkthochhdusern von 45 bis 60 m Hbhe gesetzt. Die Bauhéhen von 30 und 45 m stellen
markante Héhenschwellen in der Stadtsilhouette dar. Diese Schwellen liegen unter anderem
in baurechtlichen Anforderungen an Hochhausern oberhalb gewisser Geb&udehdhen
begriindet (z. B. zweites Fluchttreppenhaus ab 60 m Hbhe) Die Hochh&user verschiedener
Typologien pragen mit unterschiedlicher Reichweite den Stadtraum. Insgesamt hat sich
daraus eine heterogene Silhouette und ,Landschaft* von Hochpunkten entwickelt.

_In Richtung Dom sind die Sichtbeziehungen zu

- schutzen.

. Laut Hochhauskonzept ist diese Sichtbeziehung von
™ den Sohlener Bergen zum Dom nicht durch die
Bebauung auf dem RAW Gelénde beeintrachtigt.
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Daraus definiet das Hochhauskonzept Zonen der Ho6henentwicklung sowie
Eignungsbereiche fir die Setzung neuer Hochpunkte (Stadteingénge, Integrierte Lagen,
Elbraumlagen, Innenstadtlage).

Das ehemalige RAW Gelénde befindet sich auBerhalb der im Hochhauskonzept definierten
Zonen der Hoéhenentwicklung sowie auBerhalb der Eignungsbereiche. Aufgrund des
Erstellungsdatums des Hochhauskonzepts (2022) konnten weder die aktuellen stadtischen
Entwicklungen (Ansiedlung Intel) noch der vorliegende Bebauungsplan berlcksichtigt
werden.

Das Hochhauskonzept ist jedoch kein endgiltig festgeschriebenes Konzept. Unter
Beriicksichtigung der Entwicklungsdynamiken in der Stadt (Ansiedlung Intel und den damit
verbundenen  stadtebaulichen Herausforderungen, wie der Entwicklung zweier
GroBwohngebiete auf den ehemaligen Geldnden RAW und Fahlberg List) empfiehlt das
Hochhauskonzept eine genaue Untersuchung fir die beabsichtigte Setzung eines neuen

Hochpunktes unter Berilcksichtigung der Grundlagenbetrachtung im Hochhauskonzept.

Prifkriterien zum Standort Ehemaliges RAW-Geléande:

Prifkriterium

Beschreibung

Bewertung

Raumkategorie

Keine

PrGfung auf
Ergénzung einer

Raumkategorie
(Eignungsbereich)

Bebauungs- und RAW-Gelande: Gewerbebrache
Hoéhenstruktur Umgebung: Der Salbker
(Bezug zur stark heterogene Bebauungsstruktur (gewerblich, Wasserturm
umgebenen Blockrand- und Zeilenbauten) eingestuft als
Stadtstruktur) Hochpunkt innerhalb des Gebietes (unter 40 m): identitatsstiftendes

Fabrikschornstein, Bauwerk

Hochpunkt in unmittelbarer Umgebung (unter 40 m):

Salbker Wasserturm,

Hochpunkte in ndherer Umgebung (unter 40 m):

St. Gertrud Kirche, St. Johannes Baptist.
Denkmalschutz Denkmalbereich und Baudenkmale innerhalb des Mabgliche
(Bezug zu Gelandes Beeintrachtigung der
Baudenkmalen und denkmalgeschultzten
Denkmalbereichen) Bausubstanz
Grin- und Lage auBerhalb einer stadtklimatischer Kaltluftleitbahn | Keine
Freiflachen Beeintrachtigung
(Bezug zu
Griinflachen,

Schutzgebieten etc.)

Verkehrsnetz
(Verkehrliche
ErschlieBung und

FuBlaufige Erreichbarkeit des OPNV Angebotes und
S-Bahnanbindung gegeben (5 Geh-Minuten)

keine
Beeintrachtigung

Knotenpunkte)

Zentrenstruktur Nahversorgung momentan unzureichend. Derzeit
(Bezlge zu Hinweis: Potenzialstudie Stidost mit neuen Standorten | unzureichende
Versorgungszentren) | zur Nahversorgung Nahversorgung
Sichtbeziehungen | Sichtbeziehung von den Sohlener Bergen zum Dom Keine
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(Beeintrachtigung v.
Sichtbeziehungen)

nicht durch die Bebauung auf dem RAW Gelande
beeintréchtigt.

Beeintrachtigung

Fazit

Eine Hochhausentwicklung und eine damit
einhergehende gestalterische Entwicklung zur
Betonung des Quartiers ist unter Berlicksichtigung der
genannten Prufkriterien denkbar.

Die Setzung von Hochpunkten auf dem RAW-
Gelénde ist unter Einbezug der denkmalgeschitzen
Bausubstanz ist in enger Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Fachbereich
Stadtgestaltung vorzunehmen.

Aufgrund der Nahe zum Salbker Wasserturm als
stadtebauliche Dominate ist auf negative
Auswirkungen (Héhe) zu achten.

Es wird die Festsetzung einer Ho6henbeschrankung im
B-Plan empfohlen (niedriger als der Wasserturm). Die
neuen Gebaude sollen hinsichtlich ihrer Héhen nicht
in Konkurrenz zum Wasserturm stehen, um die
Wirkung als Landmarke zu erhalten.

Durch die Entwicklung zweier neuer
GroBwohngebiete in Siidost ist eine Erganzung der im
Hochhauskonzept ausgewiesenen Eignungsbereiche
erforderlich.

Architektonischer
Wettbewerb

Einbezug von
Fachamtern und
stadtischen Gremien

Hbhenbeschrankung

Ergénzung eines
Eignungsbereiches
in Fortschreibung
Hochhauskonzept
als Eignungsbereich
Integrierte Lage
Salbke

Im weiteren Verfahren

ist die Integration der

MaBgaben des Hochhauskonzeptes

nachzuweisen, mogliche Konflikte zur Hohenentwicklung zu ermitteln und bewerten. Fir die
weiteren Planungen ist die Beteiligung der entsprechenden Fachamter erforderlich.

Klimawandelanpassungskonzept

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gem. § 1a Abs. 5 BauGB sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Demnach sollen die
Bauleitplane unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Zudem hat die Bundesregierung hat zudem das Bundes-Klimaanpassungsgesetz
(KAnG) vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 393 v. 22.12.2023) mit Wirkung zum 01.07.2024

verabschiedet.

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fir
die Landeshauptstadt Magdeburg (DS0281/17) beschlossen. Aufgrund der vielfachen
Funktionen von Stadtgrin werden im Klimaanpassungskonzept insbesondere fir verdichtete
Stadtbereiche mit ihren verschiedenen Umweltbelastungen zusétzlich MaBnahmen zur
Begriinung an Gebauden (Dach-, Fassaden- und Innenhof Begriinung) als sinnvolle
klimawirksame Erganzung zum Flachengrin empfohlen.

Die klimarelevanten

MaBnahmen

Bebauungsplan Nr. 483-5 beachtet:

- Nachverdichtung (Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung)

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande® Stand: 2.Entwurf 2/2025

- Flachenentsiegelung / Nachnutzung ehemals bebauter und versiegelter Flachen / keine
Inanspruchnahme unversiegelter Flachen im Auf3enbereich

- Verklrzung notwendiger Wege

- Begrinung von Gebauden (Dach- und Fassadenbegriindung)

- Entwicklung griiner Elemente / Achsen (Begriinung von Grundstlcken, Verkehrsflachen)
und Schaffung einer ,grinen Mitte® im &ffentlichen Bereich

- Stadtgriin mit klimagerechten Baumarten

- Planung im Sinne einer ,Schwammstadt®

- Veranderung des Modal Split zugunsten Verkehrsmittel des Umweltverbundes

+ Karte: Ausschnitt Klimafunktionskarte
2013, Landeshauptstadt Magdeburg

In der Klimafunktionskarte ist das Gebiet des ehemaligen RAW Gelédndes aufgrund der
bisherigen Freirdumung und fehlenden Bebauung in einem Bereich mit hoher
Kaltluftlieferung, ohne Kaltluftentstehung. Die Hauptstrémungsrichtung der Kaltluft erfolgt aus
dem Wohngebiet westlich der Bahnflachen in Richtung Nordosten. Dem grétmoglichen
Erhalt der bioklimatischen Funktion wurde mit den o.g. klimarelevanten MaBnahmen und
entsprechenden  Festsetzungen im B-Plan, sowie der Freiraumgestaltung mit
BerUcksichtigung der grin-blauen Infrastruktur im stadtebaulichen Konzept Rechnung
getragen.
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5. Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener
Planungsprozess nach MaBgabe des Baugesetzbuches und unter Beteiligung der
Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und Behdrden. Das
Bauleitplanverfahren wird nach den Vorschriften der §§ 3, 4 und 4a BauGB durchgeflhrt.
Aufgrund der GroBe von ca. 31 ha und betroffenen Umweltbelange wird nicht das
beschleunigte Verfahrens nach §13a BauGB angewendet, sondern der Bebauungsplan wird
im Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt.

Aufstellung
Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. Beschluss-Nr. 928-

028(VI)16 am 16.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.483-5 ,ehemaliges RAW
- Gelande” eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 01.07.2016 im Amtsblatt Nr.16 bekannt
gemacht.

Vorentwurf

Am 13.11.2017 fand mit dem Vorentwurf, welcher eine 3-fache Gliederung in
Gewerbegebiet, Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet vorsah, eine friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung nach §3 (1) BauGB in Form einer Blrgerversammlung statt.
(https://www.magdeburg.de/index.php?object=tx|37.17251.1)

Am 27.02.2024 fand zu dem geéanderten Vorentwurf eine weitere Blrgerversammlung statt.
Neben der Gliederung der Nutzungsarten wurden Angaben zum Maf3 der baulichen Nutzung
und der ErschlieBung vorgestellt. Die Birger*innen hatten die Mdglichkeit, in der Zeit vom
23. Februar 2024 bis 1. Marz 2024 in die Unterlagen des Vorentwurfes einzusehen. Die
friihzeitige T6B-Beteiligung nach § 4 Absatz 1 BauGB fand parallel bis zum 16.2.2024 statt.
Die zum Vorentwurf abgegebenen Stellungnahmen sowie Hinweise und Anregungen sind
bei der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans entsprechend zu berlicksichtigen.

Entwurf

Der erarbeitete Entwurf wurde am 13.06.2024 vom Stadtrat zur o&ffentlichen Auslegung
beschlossen (Beschluss-Nr. 7219-086(VIl)24). Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden geman § 4a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB parallel
zur offentlichen Auslegung beteiligt und von der Auslegung unterrichtet.

Alle Anregungen und Hinweise/ Informationen wurden gem. des Abwagungskataloges
berlcksichtigt. Aufgrund einiger Stellungnahmen ergaben sich Anderungen am Entwurf. Mit
dem vorliegenden 2. Entwurf erfolgt eine weitere Beteiligung der Trager Offentlicher Belange
und der Offentlichkeit zu den geénderten Punkten. Nach deren Auswertung und Beachtung
sind die Abwagung und der Satzungsbeschluss die nachsten geplanten Verfahrensschritte.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Stdosten der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil
Salbke.

Das Bebauungsplangebiet Nr. Nr.483-5 ,ehemaliges RAW - Gelande* liegt in der Flur 476

und wird umgrenzt:

- im Norden: durch die Nordwestgrenze des Flurstiicks 6513/4 der Flur 466 (Luttgen-
Salbker Weg) sowie deren Verlangerung im Flurstick 10179 der Flur 466, durch die
Nord- und Westgrenze des Flurstiicks 6510 der Flur 466 und durch die Nordgrenze des
Flurstiicks 6509 der Flur 466 (LUttgen-Salbker Weg),

- im Osten: durch die 6stliche Grenze der Flurstlicke 10218 (Flur 466) und 10237 (Flur 476
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- im Siden: durch die sldliche Grenze des Flurstiicks 1133 (Ferdinand-Schrey-Straf3e)
und deren Verlangerung auf die &stliche Grenze des Flurstiicks 10237, die &stliche
Grenze der Flurstlicke 1148, 1177/1 und 1177/2 sowie deren Verlangerung auf die
stdliche Grenze des Flurstliicks 1107, die sldliche Grenze des Flursticks 1107
(FaulmannstraBBe) (alle Flurstlicke in der Flur 476)

- im Westen: durch die Westgrenzen der Flursticke 10459, 10461, 10464 und 10466 der
Flur 476 sowie deren nérdliche Verlangerung in den Flurstiicken 6513/3 und 6513/4 der
Flur 466 (Llttgen-Salbker Weg)

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 31 ha.

Das Plangebiet grenzt an den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 483-1
,=FaulmannstraBe” an. Dieser Bebauungsplan hat das Planungsziel, rechtliche Grundlagen
fir den Ausbau der FaulmannstraBe und weiterer Verkehrsanbindungen zu schaffen. Er wird
derzeit aufgrund geanderter Planungsziele nicht weiterbearbeitet.

Im Osten der Ferdinand-Schrey StraBe Uberschneidet sich der Bebauungsplan mit dem
Geltungsbereich des Planfeststellungsverfahren ,Umgestaltung der StraBenbahnanlagen
des Knotenpunktes Alt Salbke / FaulmannstraBe in Magdeburg, Ersatzneubau der Brlicke
Uber die Silze“ (Planfeststellungsbeschluss vom 27. Marz 2024). Inhaltliche Konflikte
entstehen hierdurch nicht, da im B-Planes Nr. 483-5 die Verkehrsflache festgesetzt wird.

Schrey—Sigg8g, -

== Ausschnitt Lageplan, v. Planfeststellungsbeschluss

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Das Plangebiet ist befindet sich im Stadtteil Salbke und erstreckt sich zwischen der éstlichen
Hauptverkehrsachse Alt Salbke und der Bahntrasse im Westen. Préagend fir den Stadtteil
sind einerseits die noch erkennbaren urspringlichen Strukturen des ehemaligen Dorfes (wie
die beiden Dorfkirchen) und die groBstadtischen Mietshduser aus der Zeit der
Industrialisierung. Im  Norden des Stadtteils befindet sich die ehemalige
Arbeiterwohnsiedlung des Reichsbahnausbesserungswerkes. Andererseits erstrecken sich
derzeit ausgedehnte Industriebrachen innerhalb des Stadtteils. Das RAW Magdeburg-Salbke
mit seiner pragenden, hochwertig-funktionalen grinderzeitlichen Industriearchitektur gehort
zu den wichtigsten historischen Produktionsstandorten Magdeburgs. Die auf dem Gelande
noch vorhandenen Kulturdenkmale stellen bedeutendste Zeugnisse der Industriekultur
Magdeburgs dar, sie besitzen Uberregionale Bedeutung. Das Gebaudeensemble sowie die
Einfriedung (Mauer) sind straBen- und stadtbildpréagend fur den Ortsteil Salbke.

Der direkte Bereich des Bebauungsplanes ist nérdlich angrenzend durch eine Gewerbe-
bzw. Industrienutzung (SKL-Gelande) gepragt und geht im sidlichen Bereich in eine
Wohnbebauung im Bereich Ferdinand- Schrey-StraBe und FaulmannstraBBe Gber.

Mit Ausgang des 19. Jahrhunderts entwickelten sich viergeschossige Mietshauser in
Blockrandbebauung entlang der Gabelsberger Strae. Richtung Ferdinand-Schrey-Stral3e ist
die Bebauung gelockert und neben griinderzeitlicher Bebauung erganzen Einfamilienhauser
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das StraBenbild. Die Gebaudehdhe betragt 6,80 m bis 11,20m. Sidlich der FaulmannstraBe
schliet sich der alte Ortskern Salbke mit dérflicher Baustruktur an.

6.3. Verkehr

Das Plangebiet liegt an der stark befahrene HaupterschlieBungsstraBe ,Alt Salbke® fir den
stdlichen Stadtrand und die Verbindung nach Schénebeck. Die StraBenbahntrasse ist von
hoher Bedeutung, da sie den Bahnbetriebshof Sid mit dem Streckennetz der MVB
verbindet. Das Plangebiet ist auBerlich erschlossen durch die anliegenden o&ffentlichen
StraBen Alt Salbke, Littgen-Salbker Weg und FaulmannstraBe. Bei extremen
Hochwasserlagen ist die Kreuzung FaulmannstraBe durch Rlckstau der Silze nicht nutzbar.
Die ErschlieBung Richtung Westen Uber die Ottersleber Stral3e ist jedoch gegeben.

Zum Ausbau des Kreuzungsbereiches FaulmannstraBe liegt der genannte
Planfeststellungsbeschluss vom 27.3.2024 vor (,Umgestaltung der StraBenbahnanlagen des
Knotenpunktes Alt Salbke / FaulmannstraBe in Magdeburg, Ersatzneubau der Brlicke tber
die Sulze").

Im Jahr 2005 erfolgte eine Vorplanung fiir eine bahnparallele EntlastungsstraBe. Uber diese
sollte auch das ehemalige RAW-Gelande verkehrlich erschlossen werden. Mit dem
Stadtratsbeschluss  1448-042(VI)17 wurde anstelle der EntlastungsstraBe eine
ErschlieBungsstraBe beschlossen. Aufgrund der nérdlichen Eigentumsverhaltnisse ist die
Umsetzung der urspriinglich geplanten Trasse nicht moglich.

Eine OPNV  Anbindung (StraBenbahn) besteht im  6&stlichen  Bereich  zur
StraBenbahnhaltestelle , Turmpark* direkt am Gelénde.

Uber den Luttgen-Salbker Weg ist Richtung Westen in ca. 350m eine Anbindung an den S-
Bahn Haltepunkt ,Salbke” gegeben.

finzigsbereiche
Strah  Radis 400M  —

© -S-pahn Rotus 600 m =

Verkshrsuntersuchung
zum B-Plan Nr. 483-5

\ ehem. RAW-Areal in der

\|  Landeshauptstadt Magdeburg

BPNV-Erschliefung

Kartengrundiage:

-
£ GeoBasis-DF / LVermGea LA

Mit Einfihrung des Zielnetzes 2020+ soll eine weitere StraBenbahnlinie im 20-Minuten-Takt
aus Richtung Buckau bis zum Salbker Platz geflihrt werden, womit das Angebot an den far
das Plangebiet relevanten StraBenbahnhaltestellen in der Hauptverkehrszeit von derzeit 6
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bis 7 auf 9 Fahrten pro Stunde und Richtung erhéht wird. Zudem soll die Linienfihrung der
Buslinie 58 geandert werden. Vertiefende Untersuchungen werden gefuhrt.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Bauschutzbereich (nach § 12 Luftverkehrsgesetz)
sowie in den An- und Abflugsektoren des Verkehrslandeplatzes Magdeburg/City.

Im Zuge der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 und Abs 2 BauGB hat die obere Luftfahrtbehdrde
nach luftverkehrsrechtlicher  Prifung unter Beteiligung des Betreibers des
Verkehrslandeplatzes (VLP) Magdeburg-City, der Flughafen Magdeburg GmbH, und unter
Bertcksichtigung der gutachtlichen Stellungnahme der Deutschen Flugsicherung GmbH
(DFS) mit Schreiben vom 13.08.2024 ihre Stellungnahme abgegeben. Um Auswirkungen auf
die Hindernisfreinbhen bzw. Mindeststeigfluggradienten zu vermeiden, muss die Héhe der
héchsten Gebaudes (Hochpunkte Nord und West) auf max. 113,00 m (. NN (57,00 m Uber
Grund) bzw. im westlichen Bereich auf max. 109,00 m . NN (53,00 m Uber Grund) begrenzt
werden. Diese maximalen H6hen missen zwingend alle Aufbauten (fir Aufzugsanlagen oder
Antennen, Beleuchtungskoérper, Blitzfangstangen u.d.) enthalten sein. Entsprechende
Festsetzungen wurden im B-Plan getroffen.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

In den umliegenden o&ffentlichen StraBen sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.
Fir die geplante Neubebauung muss eine NeuerschlieBung erfolgen.

Vorhandene Infrastruktur

Die stadtische Kita ,Wolkenstein® befindet sich gegentiber, dstlich der StraBe Alt Salbke. Die
Grundschule Salbke befindet sich ca. 600m stdlich in der FriedhofstralBe.

Ein Spielplatz und Bolzplatz befinden sich sudlich in ca. 500m Entfernung, am Grdninger
Bad.

Als Einzelhandelseinrichtung befindet sich ein Norma Markt in ca. 350m Entfernung in der
StraBe Alt Salbke 96.

6.5. Griinflachen / Vegetation

Das Plangebiet stellte sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplanverfahren als brachliegende innerstadtische Flache dar, teils mit Gppigem
Gehdlz- und Baumbestand, sowie langjahrig befestigten Bereichen. Diese Gehdlzbereiche
sind zu groBen Teilen als spontaner Aufwuchs aufgrund fehlender Nutzung entstanden.

Es erfolgte ein AufmalB3 sowie eine Erhebung und Bewertung des Zustands der Gehdlze.
Dabei zeigte sich, dass ein GroBteil der Bdume nach Entfernung der Versiegelung nicht
mehr standsicher ware. Im Umfeld der denkmalgeschitzten Gebaude wurde der Aufwuchs
im Zuge der Vorbereitungen zur statischen Untersuchung bereits beseitigt.

Eine Baumerfassung von 715 Baumen (nach Baumschutzsatzung LH Magdeburg) erfolgte
im Juli 2023. Die haufigsten Arten waren der Spitzahorn und Pappeln. Der Bericht ist als
Anlage Al Baumstandorte und All Baumkataster Bestandteil des Griinordnungsplanes.

Ein klimatisch wertvoller Grinzug entlang der Suilze, sitdlich angrenzend, wird nicht
beeintrachtigt. Klimatisch wertvoll ist die Verbindung zwischen den offenen Ackerflachen
(Kaltluftentstehungsgebiete) oberhalb/ westlich des Vorhabens, an der Sllze und dem Elbtal
als wichtige Ventilationsbahn. Diese Verbindung wird nicht durch das Vorhaben
eingeschrankt. Der Luftaustausch im Gebiet wird bisher und zukinftig durch den westlich
angrenzenden Bahndamm stark eingeschréank.

6.6. Artenschutz / Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Vogelschutzgebiet. In einer Entfernung von etwa 500 m zum
Untersuchungsraum liegt das FFH-Gebiet ,Elbaue zwischen Saalemindung und
Magdeburg“. Das Plangebiet liegt nicht in einem Naturschutzgebiet. In einer Entfernung von
etwa 1,4 km zum Untersuchungsraum befindet sich das nachstgelegene Naturschutzgebiet
»Kreuzhorst“. Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Naturdenkméler im Sinne des § 28
BNatSchG in Verbindung mit § 15 NatSchG LSA. Im Untersuchungsgebiet befinden sich
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keine Biotope, die nach §22 NatSchG LSA und §30 BNatSchG geschitzt sind. Der Schutz
der Alleen nach §21 NatSchG LSA ist fir die Baumreihe entlang der StraBe Alt Salbke
relevant.

Im Auftrag der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt, erfolgte 2019 durch das
Biro OKOTOP GbR die Artenschutzrechtliche Untersuchung.

Dabei wurden im Jahr 2019 folgende Tiergruppen erfasst:

- Fledermause

- Avifauna (Végel)

- Reptilien

- Heuschrecken

Die Kartierungen wurden 2020 in einem Ergebnisbericht zusammengefasst. 2024 erfolgte
die Durchfiihrung einer weiteren Brutvogelkartierung.

Die Prifung der relevanten Artengruppen mit Vertretern des Anhang IV der FFH-Richtlinie
bzw. der europaischen Vogelarten hat ergeben, dass fur Végel und Fledermause VerstoBe
gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande denkbar sind. Untersucht und bewertet
wurde dies in der Umweltprifung- Grinordnungsplan ANLAGE VIII, Fachbeitrag zum
Artenschutz, Stand 18.12.2023.

6.7. Denkmalschutz, Archéaologie, stadtebauliche Satzungen

Das RAW Salbke ist als Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA in das
Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen.

Das weitlaufige Areal befindet sich im Stadtteil Salbke entlang der StraBe Alt Salbke (Alt
Salbke 11,12,13).

Es handelt sich um Anlagen des ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerkes (RAW)
Magdeburg-Salbke; gegriindet als Koniglich-PreuBische Eisenbahnhauptwerkstatt an der
1839/40 entstandenen, altesten privaten Ferneisenbahn Deutschlands und spéateren
Kéniglich- PreuBischen Staatseisenbahn. Das Reichsbahnausbesserungswerk wurde 1895
erbffnet, erweitert 1908/09, 1911, 1913 und 1932-35. 1998-2008 erfolgte die
AuBerbetriebnahme.

Von den historischen technischen Bauten sind noch die groBe Wagenhalle, das Kesselhaus
mit Schornstein, die Zentralschmiede, die GroBteileaufbereitung sowie das Stellwerk mit
Unterflurgestange erhalten. Auch sind noch einige der straBenbegleitenden historischen
Verwaltungsbauten erhalten. Im Norden und Osten wird das Gelénde teilweise durch eine
gestalterisch aufwendige Einfriedung begrenzt.

Die groBe Wagenhalle ist eine 11- schiffige Halle aus genieteten Eisenfachwerkstitzen und -
bindern mit BacksteinauBenwénden in 15,00 m Stutzenabstand. Der Stutzenabstand von
Gleis zu Gleis betrug 5,50 m, bei 45 Arbeitsgleise mit Einfahrttoren von Siden. Imposant ist
die Ostfassade mit ihrer Folge von elf Schaugiebeln mit Firststufen in gelbem
Klinkermauerwerk und die innere Raumwirkung der mit ca. 165x 247,5 m Grundflache
weitgespannten, wohl gréBten grinderzeitlichen Industriehalle Magdeburgs.

Die Zentralschmiede als gelbe Klinkerhalle mit roten Bandern und schmiedeeiserner
Dachkonstruktion hat eine Lange von 108 m und ein Fundamentkeller von 6 m Tiefe.

Das Kraftwerk in gelbem Klinkermauerwerk mit roten Gliederungen bestehend aus
Maschinen-,Kesselhaus und Schmuck-Dampfschornstein (h= 43,00m).

Die voran genannten baulichen Anlagen sind denkmalkonstituierender Bestandteil des
Kulturdenkmals RAW Salbke. Der bisherige Leerstand und Vandalismus haben bereits
groBe Schaden an den baulichen Anlagen verursacht.

Die  hochwertig-  funktionale  grinderzeitliche  Industriearchitektur ~des  ehem.
Reichsbahnausbesserungswerkes Magdeburg-Salbke ist in ihrer baulichen Geschlossenheit
straBen- und stadtbildpragend im Ortsteil Salbke. Das RAW Magdeburg-Salbke gehért zu
den wichtigsten historischen Produktionsstandorten und bedeutendsten Zeugnissen der
grunderzeitlichen Industriekultur Magdeburgs und besitzt Uberregionale Bedeutung.
Grundsatzlich sind Kulturdenkmale gemaB § 9 Abs. 2 DenkmSchG LSA nach
denkmalpflegerischen Grundsétzen zu erhalten, zu pflegen und instand zu setzen.
Denkmalvertraglich sind MaBnahmen, die der Erhaltung des Denkmals dienen, die
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Denkmalsubstanz so wenig wie mdglich beeintrachtigen und die Veranderung des
Kulturdenkmals auf das notwendige Mindestmaf beschranken.

Darlber hinaus sind Eingriffe in das Kulturdenkmal gem. § 10 Abs. 1 DenkmSchG LSA auf
das absolut notwendige Mindestmal3 zu reduzieren.

Der langfristige Erhalt eines Kulturdenkmals kann nur dann gewdhrleistet werden, wenn
dieses genutzt wird. Problematisch ist dies bei Wegfall der urspringlichen Nutzung. Eine
Umnutzung, vor allem von Industriebauten, fihrt h&ufig zu gréBeren Eingriffen in die
Denkmalsubstanz. Wichtig ist es hierbei dann, dass die denkmalbegrindenden
Eigenschaften der Bauten erhalten bleiben.

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass Neubauten auf dem Areal Bezug zu ihrem
historischen Umfeld nehmen. Die Neubauten missen auch als stadtebauliches Bindeglied
zwischen den vereinzelten historischen Bestandsbauten dienen.

Es besteht eine gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer
Kulturdenkmale. Nach § 9(3) des Denkmalschutzgesetzes fiir Sachsen-Anhalt sind Befunde
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu lassen. Eine
wissenschaftliche Untersuchung durch das 0.g. Landesamt oder von ihm Beauftragte ist zu
ermoglichen. Es gilt die Erhaltungspflicht nach § 9 Abs. 1 und 2 und die
Genehmigungspflicht nach § 14 Abs. 1 DenkmSchG. Soweit erforderlich kann diese geman
§ 14 Abs. 9 Auflagen zu einer fachgerechten Dokumentation nach den derzeit glltigen
Standards des LDA enthalten (vgl. Urteil OVG LSA, 17.04.2003, 2 L 150/02).

Far den Fall des Zutage Tretens von arch&ologischen Funden bei Erdeingriffen, die nach §
14 Abs. 9 DenkmSchG LSA 2zu dokumentieren sind, sollten zur Umsetzung
denkmalrechtlicher oder denkmalpflegerischer. Grundsatze und Ziele bezuglich des Erhalts,
der Pflege oder Dokumentation von Kulturdenkmalen sowie des Erkenntnisgewinnes gem. §
36 Abs. 2 Nr. 5 VwV{G die Erteilung weitergehender Auflagen vorbehalten werden.

g

G

O

Karte: denkmalkonstituierenden Bauten
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6.8. Boden, Baugrund, Altlasten

Das RAW- Gelande ist charakterisiert durch Belastungen der Schutzglter Boden / Bodenluft
und Grundwasser. Die Belastungen sind in ihrer Intensitat sehr verschieden.

Boden:

Das Areal liegt am Ostrand der pleistozén gepragten Bérdehochflache mit dem sich éstlich
anschlieBenden Elburstromtal. Es koénnen unterschiedlich machtige Auffullungen und
Léssbéden oberflachennah auftreten. Darunter folgen saaleeiszeitlichen Sande und
Geschiebemergel. Darunter sind Mitteloligozane, glaukonitische Sande (Magdeburger
Grinsande) der Tertidrformation zu erwarten. Das Liegende bilden Ton- und
Schluffsteinwechsellagerungen sowie Sandstein- und Rogensteinbildungen der Unteren
Buntsandsteinformation.

Das Areal wurde von 1893 bis Mitte der 90er Jahre des 20. Jahrhunderts als
Eisenbahnreparaturwerk genutzt. Davor befand sich das Areal in Ackernutzung. Nach
Stilllegung des Betriebes wurden umfangreiche Ruickbauarbeiten auf dem Areal
vorgenommen. Diese betrafen vor allem Gleisanlagen, Maschinen und Einrichtungen sowie
weitere verwertbare Bauteile und Anlagen. Oberirdische Bauten und unterirdische
Bebauungsreste sind Uberwiegend noch erhalten oder wurden nach Uber 25 Jahren
Nichtnutzung durch Naturbewuchs Uberwuchert.

Baugrund:
Allgemein kann von maBigen bis guten Baugrund bezlglich der Tragfahigkeit ausgegangen

werden. Nennenswerte Setzungsbetrage treten nur bei zusatzlichen Lasteintragungen auf.
Diese kdénnen bei der geplanten BaumaBnahme vernachlassigt werden. Sie sind nur bei
zusétzlichen Lasteintragungen zu erwarten. Setzungen infolge unzureichender Verdichtung
von Aufflllungen sind durch geeignete Verdichtungskontrollen zu prifen und ggf. ist
nachzuverdichten. Durch Bauschuttanteile kann die B6schungsstabilitdt von Baugruben oder
Rohrgrdben massiv beeintrachtigt sein, so dass erhéhte Aufwendungen bei der
Rohrgrabenherstellung einzuplanen sind. Freiliegende Béschungen sind gegen Erosion
durch Abdeckung zu sichern. Des Weiteren sind die Regeln der DIN 4124 bei der
Béschungssicherung zu beachten.

Flr die StraBenbauarbeiten ist von folgenden Kennwerten auszugehen:

- Frosteinwirkzone |l

- Frostempfindlichkeitsklasse F 3

- gunstige Wasserverhéltnisse

- Untergrundtragféahigkeit Ev2 < 45 MN/m?

Die Untergrundtragfahigkeit an den ausgewahlten Messpunkten zeigte Uberwiegend kein
Vorhandensein  des  Mindest-Ev2-Wertes  auf. Deshalb  sollten  zusatzliche
bodenverbessernde MaBnahmen eingeplant werden. Empfohlen wird ein Mehraushub von
ca. 20 cm bis 30 cm, wobei durch Verstarkung der Frostschutzschicht die
Bodenverbesserung vorgenommen werden kann.

Regenwasserversickerung:

Die = Wasseraufnahmeféhigkeit des  Untergrundes wurde im Rahmen der
Baugrunduntersuchung Uberprift. Im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen und -
wege wurden 38 Rammkernsondierungen bis in maximal 4 m Tiefe unter GOK abgeteuft.
Eine Regenwasserversickerung nach den Regeln der DWA-A 138 ist laut Gutachten vom
12.03.2024 im gesamten Untersuchungsareal dezentral bedingt mdglich. Regenwasser
kénnen Uber dezentrale Rohrrigolen oder geschlitzte Versickerungsmulden in den gut bis
maBig durchlassigen Sanduntergrund versickert werden. Diese Sande weisen abgeschétzte
Schichtdurchlassigkeiten von ca. 4,8*10-4 m/s bis 1,8*10-6 m/s auf. Die Schwarzerde- und
LéBbodenschichten sind dabei zu durchfahren. Dabei sind Schachtungstiefen von 1,5 m bis
ca. 3,5 m unter GOK einzuplanen. Die anzulegenden Schlitze oder Rigolen sind durch
Geotextilvliese  allseitig vor  Suffosion bzw. Kolmation zu schitzen. Die
Regenwasserzuleitung in die Sickerstrecke sollte nicht tiefer als 1,0 m unter GOK liegen. Die
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande*” Stand: 2.Entwurf 2/2025

Rigolenbemessung sollte aufgrund der zum Teil begrenzten Sanddurchléssigkeiten
groBzlgig erfolgen. Gegebenenfalls kénnen durch verdichtende Aufschlisse die potentiellen
Versickerungsareale noch ausgeweitet werden. Weitere Bohrungen / Versickerungsversuche
erfolgten am 23.01.2025. Entsprechende Planungen werden derzeit mit der Entwurfsplanung
zum Vorhaben konkretisiert.

Altlasten:

Hinweise auf Bodenkontaminationen durch Altlasten waren organoleptisch an den
Aufschlusspunkten nicht erkennbar. Aufgrund der Nutzungshistorie kdnnen 6rtlich begrenzt
jedoch noch Areale mit Belastungen aus der Vornutzung vorhanden sein. Im gesamten
ErschlieBungsareal kénnen umfangreiche Reste von Altkanalverlaufen, massiv ausgebauten
Medientunneln und Altbauwerksreste im Untergrund noch vorhanden sein, die punktuell
angeschnitten wurden. Hier ist mit erhéhten Aufwendungen bis zum Mei3eleinsatz bei den
Aushubarbeiten zu rechnen. Deshalb sind neben Bodenaushubmaterialien auch
Bauschuttaushube bzw. Béden mit mehr als 10 Vol.% Bauschuttanteilen einzuplanen.

Im B-Plangebiet befinden sich zwei ehemaligen Altlastenstandorte, welche als Altstandort im
Sinne des § 2 Abs. 5 Nr. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mérz
1998 (BGBI |Nr. 16, 1998 S. 502 ff.) in der derzeit geltenden Fassung und im
Altlastenkataster der Landeshauptstadt Magdeburg registriert sind.

Erfasste Altlastenverdachtsflachen
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1) Standort ,ehemaliges Reichsbahnausbesserungswerk (RAW) Salbke
Flachennummer des Umweltamtes ist 640; Nummer der Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten [DBA] des Landes Sachsen-Anhalt: 800169

Der unteren Bodenschutzbehérde liegen mehrere Gutachten vor:
1. Gefahrdungsabschéatzung Teilbereich Lager fur brennbare Flissigkeiten DB, Werk
Magdeburg IHU Geologie und Umwelt Stendal, 1994
2. Untersuchung zur Ermittlung méglicher Kontaminationen, Gefahrdungsabschatzung,
abfallrechtliche Deklaration und Sanierungskonzept fir das Werk Magdeburg-Salbke
Gebaudekomplex Zentralschmiede Holinger Umwelttechnik GmbH Magdeburg, 1996
3. Magdeburg-Salbke Grundwasseruntersuchungen Gesellschaft fir Grundbau und
Umwelttechnik mbH Magdeburg, 1996
4. Orientierende Erkundung (Phase lla) Standort Magdeburg-Salbke;
Gefahrdungsabschatzung G.U.T. Gesellschaft fir Umwelttechnologien mbH Merseburg,
1997
5. Berichte zum Grundwassermonitoring im Auftrag der Stadt Magdeburg
1999 — 2021 (in unregelmaBigen Absténden)

Es wurden Bereiche mit gravierenden Belastungen des Bodens und/oder der Bodenluft
festgestellt, in anderen Bereichen wurden keine relevanten Schadstoffkonzentrationen
ermittelt. Im Boden wurden insbesondere die Schadstoffgruppen
Mineral6élkohlenwasserstoffe (MKW) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) in hoher Konzentration ermittelt. Inder Bodenluft war der Stoff Benzol, ein
aromatischer Kohlenwasserstoff (BTEX-Aromaten), auffallig.

Der Boden wurde nur partiell untersucht, so dass weitere punktuelle Kontaminationen
vorliegen kdnnen, die bis dato nicht erschlossen wurden. Aufgrund der nachgewiesenen
Bodenkontamination und der Mdéglichkeit des ErschlieBens weiterer Belastungsquellen sind
samtliche Erdarbeiten durch ein qualifiziertes Ingenieurblro zu begleiten. Organoleptisch
auffalliger Erdaushub muss separiert, deklariert und gemaB den abfallrechtlichen
Regelungen entsorgt werden. Mit erhéhten Entsorgungskosten ist zu rechnen.

Innerhalb des RAW- Gelandes sind zwei Bereiche aufgrund der vermuteten gravierenden
Kontamination in separaten Untersuchungen betrachtet wurden.

1.1 der Komplex der Zentralschmiede. Die Kontamination des Bodens hauptséchlich
mit MKW und PAK wurde bestatigt sowie ein Direktkontakt mit dem Grundwasser
nachgewiesen.

1.2 das Lager fUr brennbare Flissigkeiten. Im Ergebnis der Untersuchungen wurde
hier eine Bodensanierung (unter dem Aspekt weiterer industriell-gewerblicher
Nutzung) durchgefiihrt. Im Rahmen der Untersuchungen wurden Auffullungen bis
zu einer Méchtigkeit von 5 m festgestellt.

In Abhéangigkeit der geplanten sensiblen Nutzungen wie Wohnbebauung u. &. ist im
Genehmigungsverfahren eine Gefahrenbeurteilung durchzufihren, um ggf. notwendigen
MaBnahmen zur Gefahrenabwehr zu ermitteln und mit der unteren Bodenschutzbehdérde
abzustimmen. Beim Auffinden von Kontaminationen sind die Arbeiten im betroffenen Bereich
einzustellen und die weitere Vorgehensweise mit der unteren Bodenschutzbehdrde
abzustimmen.

2) Standort ,Gaswerk Faulmannstra3e”
Flachennummer des Umweltamtes ist 659; Nummer der Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten [DBA] des Landes Sachsen-Anhalt: 800390

Bei einer orientierenden Untersuchung im Jahre 1994 wurden im Boden und im
Grundwasser Belastungen mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen und
Cyaniden nachgewiesen. Bisher konnten die ehemaligen Nutzungen nicht flachendeckend
ermittelt werden bzw. es wurden nicht alle relevanten Bereiche (z.B. ein ehemaliger
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Gasbehélterstandort) untersucht. Zudem sind die vorliegenden Untersuchungsergebnisse
auf Grund des langen Zeitraums veraltet und nur noch bedingt aussagekraftig.

Auch hier ist im Hinblick auf eine Nachnutzung anhand der Ergebnisse der aktuellen
Untersuchungen durch die zustédndige Behdrde zu entscheiden, welcher Handlungsbedarf
hinsichtlich MaBnahmen zur Gefahrenabwehr im Hinblick auf die geplante Nachnutzung
besteht.

Aufgrund der industriell-gewerblichen Vornutzung des Standortes kann nicht géanzlich
ausgeschlossen werden, dass bei Erdarbeiten bisher nicht bekannte Bodenbelastungen
aufgefunden werden.

Kampfmittel:
Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft. 6 Wochen vor Beginn

jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen und 8 Wochen vor
Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr.

Eine ,Historische Erkundung und Luftbildauswertung zur Gefahrdungsabschatzung
moglicher Kampfmittelbelastungen® erfolgte im Februar 2024. Die ausgewerteten Unterlagen
belegen, dass das Untersuchungsgebiet und dessen Umfeld von alliierten Luftangriffen
betroffen waren. Es konnten zahlreiche Bombentrichter und Gebaudeschéaden identifiziert
und dokumentiert werden. Demnach wird das Untersuchungsgebiet flachendeckend der
Kategorie 2 gemaB BFR KMR zugeordnet. Auf der Flache werden Kampfmittelbelastungen
vermutet oder wurden festgestellt. Fir die Gefédhrdungsabschatzung sind weitere Daten
erforderlich. Es besteht weiterer Erkundungsbedarf, welcher rechtzeitig vor Beginn der
BaumaBnahmen erfolgen sollte. In Gefahrdungsbereichen (Kategorie 2) sollten bei
Untergrundeingriffen grundsatzlich Feldmessungen durch eine Fachfirma mit Zulassungen
nach §§7 und 20 SprengG durchgefiihrt bzw. die Bauarbeiten fachtechnisch begleitet
werden. Flachen der Kategorie 2 nach BFR KMR sind so lange als potenziell
kampfmittelbelastet einzustufen bis durch entsprechende Messungen im Feld eine
kampfmitteltechnische Freigabe erzielt wird.

Grundwasser:

Im gesamten Untersuchungsbereich ist von einem pleistozdnen Grundwasserleiter und
einem tertidren Grundwasserleiter auszugehen. Die Auspragung ist jedoch nicht
flachendeckend vorhanden. Vielfach war der pleistozdne Grundwasserleiter nicht
ausgepragt. Der Geschiebemergeluntergrund bildet einen Grundwasserstauhorizont, der
jedoch nicht flachendeckend eine hydrologische Trennung zwischen pleistozanem und
tertidfrem Grundwasserleiter gewahrleistet. Als tertidrer Grundwasserleiter sind die
Grinsande anzusehen.

Fir den Bau mdoglicher 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.

Aus Altuntersuchungen ist bekannt, dass der mittlere Grundwasserflurabstand im
Untersuchungsbereich bei ca. 6 m bis 7 m unter GOK liegen soll. Die
GrundwasserflieBrichtung wird mit Ost bis Sidost in Richtung Elburstromtal ausgewiesen.
Zum Erkundungszeitpunkt (10/2023 bis 01/2024) war bis zur Endteufe von 4 m unter GOK
kein Grundwassereinfluss feststellbar.

Laut unterer Bodenschutzbehérde steht das Grundwasser ab ca. 5 m unter GOK an.
Innerhalb des Werkgeléndes ist das Grundwasser gekennzeichnet von erhéhten Gehalten
diverser Schadstoffe. Die Belastungssituation des Grundwassers wird im Rahmen eines
Monitorings Uberprift. Die hdchsten Schadstoffgehalte wurden erneut im Bereich der
Zentralschmiede nachgewiesen (Benzol, Phenole, MKW und Arsen). Im Abstrom wurden
erhéhte Arsen und MKW- Konzentrationen ermittelt.

Im Bereich der ehemaligen Zentralschmiede des RAW existiert nach wie vor eine sehr
massive, aber offenbar nur lokal ausgebildete Grundwasser-Kontamination mit aromatischen
und aliphatischen Kohlenwasserstoffen, PAK, Phenolen und Arsen. Aufgrund der hydraulisch
stark limitierten Leitfahigkeit des Sedimentes im Kontaminationsbereich und der prinzipiell
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guten Abbaubarkeit der organischen Schadstoffe zeigt der Grundwasser-Schaden in
Abstromrichtung keine nennenswerte Ausdehnung.

Vorhandene  Grundwassermessstellen  sind, soweit noch funktionstiichtig, als
Uberwachungseinrichtung i. S. 8 4 Abs. 1 BodSchAG LSA fur weitere Untersuchungen
erforderlich und aus diesem Grunde zu erhalten. D. h., sie sind vor Beschadigungen zu
sichern, dauerhaft funktionstlichtig und zugénglich zu erhalten bzw. in Absprache mit der
unteren Bodenschutzbehdrde zu ersetzen. Eine Nutzung des Grundwassers ist nach
derzeitigem Kenntnisstand langfristig nicht mdglich.

Sind im Rahmen der kiinftigen Nutzung Arbeiten im Grundwasserschwankungsbereich,
Grundwasserhaltung u. a. mehr vorgesehen, muss seitens der zustéandigen Behdrde Uber-
pruft werden, ob weiterer Handlungsbedarf besteht.

6.9. Immissionen

Vorrangiges Ziel des Immissionsschutzes ist die Vermeidung von Verkehr mit
Verbrennungsmotoren. Auf der Ebene der kommunalen Bauleitplanung tragen hierzu die
Bewahrung kompakter Siedlungsstrukturen mit kurzen Wegen, die Schaffung attraktiver
Bedingungen fir den offentlichen Nahverkehr sowie den FuBganger- und den Radverkehr
bei.

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

- Allgemeine Wohngebiete 55dB(A) tags und 45 dB(A) nachts

- Mischgebiete 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts

Wenn die Larmbelastungen unter Berlcksichtigung einer bestehenden Vorbelastung die
gesundheitsgefahrdende Schwelle von 70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht
(Bundesverwaltungsgericht, 16.3.2006) erreicht, ist die Wohnnutzung entsprechend
auszuschlieBen.

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes liegt im Einwirkungsbereich von
Verkehrsschallemissionen, ausgehend vom Kfz- und StraBenbahnverkehr auf der Ostseite
und ausgehend von den Bahnstrecken der Deutschen Bahn AG im Westen. Gewerbliche
Schallemissionen sind aus Richtung Norden vorhanden. Im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Buro Eco
Akustik, Ingenieurbtro flr Schallschutz, ECO24011, durchgeflihrt.

Gewerbe- und Industrie:

Nordlich grenzt der SKL Industriepark an den Geltungsbereich an. Die hiervon ausgehenden
Emissionen wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung im Oktober 2020
bewertet. Es sollte die Zulassigkeit der allgemeinen Nutzungsarten Gewerbegebiet, urbanes
Gebiet bzw. allgemeines Wohngebiet im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
in Hinblick auf die angrenzenden emittierenden Nutzungen untersucht werden. Eine
Nutzungseinschrankung der Gewerbe- und Industriebetriebe auf dem nérdlich des
Plangebietes angrenzenden SKL-Geldnde durch heranrickende Wohnbebauung ist
auszuschlieBen.

Dieses Gutachten wurde genutzt, um auf Grundlage der aktuellen stadtebaulichen Planung
und der Vorbelastungen ein neues, aktualisiertes Schallgutachten, mit dem Stand
18.03.2024, zu erstellen.

Schédliche Umwelteinwirkungen durch Schall-Immissionen von gewerblichen Anlagen sind
dann nicht zu erwarten, wenn die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.
Vorliegend wurde die zu erwartende Gesamt-Schall-Immissionsbelastung fir das Plangebiet
ermittelt. Dabei wurde die Schall-lmmissions-Vorbelastung durch das bestehende SKL-
Gelande sowie die Zusatzbelastung durch die kontingentierten GEe-Flachen beriicksichtigt.
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Im gesamten Plangebiet ist eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
geplanten schutzbedirftigen Nutzungen (MU, WA) tags und nachts zu erwarten. Eine
Beteiligung der Betroffenen (SKL- Industriepark) und der Immissionsschutzbehdrden erfolgte
mit dem B-Planentwurf im Rahmen der Beteiligung. So wurden die Aussagen der
schalltechnischen Untersuchung Uberprift und durch Festsetzungen klargestellt.

Schienen- und StraBenlarm:

Die zumutbare Héhe der Verkehrslarmbelastung im MU tags orientiert sich an derjenigen,
welche die TA Larm fir Gewerbelarm festgelegt hat. Tagsiber miissen die Bewohner
urbaner Gebiete demnach héhere Gerduschimmissionen als im Mischgebiet hinnehmen. Der
Larmschutzanspruch nachts wird hingegen demjenigen im Mischgebiet gleichgesetzt. Es
sollen also folgende Werte angesetzt werden:

- 63 dB(A) flur die Tagzeit und

- 45 dB(A) fir die Nachtzeit

Durch den Schienenverkehr sind im ungeminderten Istzustand Beurteilungspegel zu
erwarten, die im stdwestlichen Plangebiet oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005
und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV liegen.

Hier missen Nutzungseinschrankungen entlang der Bahntrasse erfolgen, so dass auf der
bahnzugewandten Seite im sidlichen Bereich Wohnnutzung unzuldssig ist. Die Wirkung
einer 420m langen und 4,5m hohen Larmschutzwand wurde berechnet. Jedoch verbleibt ab
einer Hohe des 3. OG eine Uberschreitung der Zumutbarkeitsschwelle von 60 dB(A) im
Nachtzeitraum fir den westlichen Teil des Plangebietes, so dass eine vollstandige
Einhaltung der Orientierungswerte in den schutzbedurftigen Teilflachen (MU, WA) mittels
einer Larmschutzwand mit realistischer Dimensionierung und vertretbaren Kosten nicht
maoglich ist.

Im Plangebiet sind durch den StraBenverkehr Beurteilungspegel zu erwarten, welche die
Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im
Ostlichen und sidlichen Teil des Plangebietes Uberschreiten.

Die vorhandenen Werte Uberschreiten an der StraBe Alt Salbke auch die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags / 60dB(A) nachts). Hdéchstrichterliche
Rechtsprechung sieht bei diesen Werten eine absolute Abwagungsgrenze. Bzgl. der
Zulassigkeit von Wohnnutzung sind im B-Plan entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Im Rahmen des Planfeststellungsbeschlusses zum Ausbau des Knotens an der
FaulmannstraBe kommt es zu baulichen Veranderungen. Im Ergebnis der dafir erstellten
schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass sowohl durch die geénderte
Situation des StraBenverkehrs, als auch durch die Verlegung der StraBenbahnschienen in
diesem Planfeststellungsverfahren keine LarmschutzmaBnahmen im Sinne der 16. BImSchV
erforderlich waren.

Bahnflachen:

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen kdnnen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
etc.) entstehen, welche zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

Seitens der Magdeburger Verkehrsbetriebe wurde ebenfalls darauf hingewiesen, dass im
Nahbereich von Bahntrassen gleichstrombetriebener Nahverkehrsmittel (hier: StraBenbahn)
Beeinflussungen durch magnetische Gleichfelder auftreten kénnen.

6.10. Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig in privatem Eigentum (ehemaliges RAW
Gelande und Wohngebiete an der Ferdinand-Schrey StraBBe). Lediglich die o&ffentlichen
StraBenverkehrsflachen sind Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg, sowie kleinere
Splitterflachen (Flur466, Flurstiicke 10094 und 10096). Im sudlichen Bereich, an der
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FaulmannstraBe, befindet sich ein Grundstick der Stadtischen Werke Magdeburg. Westlich
grenzen Flachen im Eigentum der Deutschen Bahn an.
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7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Der B-Plan soll die Voraussetzungen schaffen fir die Wiedernutzbarmachung einer
Brachflache und der Entwicklung eines lebendigen funktionsgemischten Stadtquartiers.
Durch verschiedene Nutzungen und der Offnung zur StraBe Alt Salbke sowie zur Ferdinand-
Schrey StraBe/ FaulmannstraBe soll das bisher geschlossene Areal fir die Bewohner
Salbkes und Fermersleben erlebbar werden. Vorhandene Infrastrukturen sind so fir das
neue Gebiet besser erreichbar.

Durch eine neue innere ErschlieBung sollen neue Baufelder gebildet und Raumkanten
definiert werden. Die Blockstruktur soll an den Kanten und 6ffentlichen Platzen geschlossen
werden und sich zu den ruhigeren WohnstraBBen 6ffnen. Der offene Block ermdglicht so den
Luftaustausch.

Dabei wird durch ein ringartiges HaupterschlieBungssystem (Horizontale 2 und 4 sowie
Vertikale 4 und 1) der Verkehr gesammelt um das lebendige Zentrum des Quartiers geleitet.
Verkehrsberuhigte NebenstraBen sollen autoarm mit hoher Aufenthaltsqualitat ausgebildet
werden. Der Individualverkehr soll in den 4 geplanten Mobilitatspunkten (Parkhaus)
gebiindelt werden.

Ein Nutzungsmix aus unterschiedlichen Wohnformen, Flachen fir Gewerbe und
Nahversorgung, einem Angebot an Frei- und Begegnungsrdumen sowie Bildungs-, Kultur-
und Freizeiteinrichtungen in einem Quartier der kurzen Wege soll Synergien fir Anwohner
schaffen. Die Qualitat der Wohnungen und Gewerbeflachen zeichnet sich unter anderem
durch eine sehr giinstige OPNV-Anbindung, der potenziellen Nahe zwischen Arbeiten und
Wohnen und einem urbanen Umfeld mit allen relevanten Méglichkeiten zur Nahversorgung
aus. Zentrum des Quartiers soll der Bereich um das Kesselhaus werden, welches eine
offentlich zugangliche Nutzung erhalten soll und die Blickachse auf den Wasserturm erhalt.

Die geplanten Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und zum Maf3 der
Bebauung beruhen zu groBen Teilen auf dem Entwicklungskonzept des
Grundstlckseigentiimers und sollen unter Beachtung des Grundsatzes eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden eine relativ hohe Bebauungsdichte aufweisen. Zur
larmintensiven Bahntrasse steigt die Dichte und Gebaudehdéhe leicht an.

Okologische, &konomische und soziale Gesichtspunkte riicken beim Planen,
Bauen und Betreiben von Gebduden immer stérker in den Fokus. Eine Zertifizierung von der
Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) oder LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design) ist vom Bauherrn vorgesehen.

Die grin-blaue Infrastruktur findet insbesondere im Regenwassermanagement, der
Dachbegriinung und der Gestaltung der Grinflachen (Mulden, Schwammstadt-Prinzip)
Beachtung.

Zudem sind die vorliegenden Ergebnisse der 6kologischen und klimatischen Untersuchung
mit Schaffung von Ersatzhabitaten flir den Artenschutz, der Beriicksichtigung vom
schutzbedurftigen Baumbestand sowie Frischluftschneisen aufgenommen worden.

Das Quartier soll in funf Bauabschnitten erstellt werden, beginnend im &stlichen Bereich Alt
Salbke.

7.2. Art der baulichen Nutzung

Unter Beachtung der Planungsziele gemanR Aufstellungsbeschluss, der Ubergeordneten
Planung und des Planungskonzepts des Eigentimers werden Allgemeine Wohngebiete
(WA), Urbane Gebiete (MU), ein Mischgebiet und eingeschrénkte Gewerbegebiete, sowie
Gemeinbedarfsflachen festgesetzt.

In allen Baugebieten werden zur Vermeidung weiterer Verkehre und Emissionen sowie zum
Schutz der angrenzenden Wohnbebauung Tankstellen ausgeschlossen.

Zum Schutz der vorhandenen und geplanten Nutzungen im Plangebiet und in dessen
Umfeld, zu denen Wohnnutzung aber auch eine Kindertagesstatte gehdren, werden
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Vergnigungsstatten wie Spielhallen, Wettblros, Geschafte mit Sex- und Erotiksortiment und
Betriebe mit sexuellen Dienstleistungen ausgeschlossen. Ziel ist eine Attraktivitatssicherung
des Standortes. Diese Nutzungen sind ebenso geeignet, ein vielfaltiges Stérpotential zu
entwickeln, so dass Konflikte mit der Wohnnutzung oder der vorhandenen Kindereinrichtung
entstehen kénnen. Sie besitzen teilweise aggressive Werbung und die notwendigerweise
nicht einsehbaren Fenster bilden zudem einen toten Stadtraum in den Erdgeschosszonen
und bergen die Gefahr eines Trading-Down-Effekts. Ebenso soll die angestrebte urbane
Entwicklung mit Geschaftsunterlagerung nicht durch einen Verdrangungswettbewerb, wie er
haufig bei einer Agglomeration derartiger Nutzungen zu finden ist, unterwandert werden.

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz nennt die Trennung unvertraglicher Nutzungen als
vorrangigen Grundsatz des Immissionsschutzes. So wurde unter Beachtung des
Trennungsgrundsatzes ein Ausschluss von dauerhafter Wohnnutzung im nérdlichen Bereich
des Plangebietes festgesetzt. (GEe-Gebiet.)

Eingeschrankte Gewerbegebiete

Die nach § 8 (2) Nr. 1 und Nr.3 BauNVO allgemein zuladssigen Nutzungen
(Speditionsbetriebe und eigenstandige Lagerhduser und Lagerplatze (Logistik), bei denen
am Betriebsstandort Warenumschlag ohne weitere Produktionsschritte oder Montageschritte
stattfinden sowie Tankstellen) sind in den Gewerbegebieten unzulassig. Dies wirde zu
einem unerwiinschten erhdhten Verkehrsaufkommen fihren. Zudem sollen keine leeren
Lagerhallen den StraBenraum pragen, sondern belebte Gebaude mit vielfaltigen Nutzungen,
so dass ein lebendiges Quartier mit kurzen Wegen zwischen Arbeiten und Wohnen
entstehen kann.

Zudem erfolgte eine Larmkontingentierung der eingeschrankten Gewerbegebiete. Denn das
Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme ist auch bei der Ansiedlung stérender Nutzungen
im Umfeld schutzbedurftiger Nutzungen zu bertcksichtigen. Schutzbedurftig ist hier auch die
vorhandene Wohnbebauung an der StraBe Alt Salbke und am Littgen-Salbker Weg. Ein
neuer Gewerbebetrieb, der sich im Umfeld dieser bestehenden Wohnnutzung ansiedelt,
kann somit nicht den vollen Entwicklungsspielraum, z.B. eines festgesetzten
Gewerbegebiets, ausschopfen.

Urbane Gebiete

Der Hauptbereich des Plangebiets wird gem. § 6a BauNVO als urbanes Gebiet
(MU) festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. So steht ein Instrument zur Verflgung, das eine typische
innerstadtische Gemengelage beschreibt, ohne dass die Nutzungsmischung in einem
bestimmten Flachenverhaltnis nachzuweisen ware. Das bietet fir die Ausbau-, Neubau und
Nachnutzungsabsichten die gebotene Flexibilitdt fir potenzielle Bauherren. (sh. INSEK
Magdeburg 2025, Kap. 3.3.2)

Entsprechend den Zielsetzungen des Rahmenplans ist die Entwicklung der Flachen sowohl
fir Wohnen als auch fir gewerbliche und mdgliche weitere Nutzungen vorgesehen. Die
Festsetzung eines urbanen Gebiets stellt die Vertraglichkeit einer méglichen gewerblichen
Nutzung mit einer Wohnnutzung hinsichtlich des Stérgrades sicher.

Die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnigungsstatten,
Tankstellen) werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Vergnugungsstatten erzeugen einen erheblichen Ziel- und Quellverkehr, der hier nicht
bewaltigt werden kann und wirden das ohnehin verschiedenen Larmquellen ausgesetzte
Plangebiet zusétzlich belasten. Zudem passt bei Tankstellen deren offene Bauweise nicht
zum Planungsziel einer mehrgeschossigen StraBenrandbebauung.

Die allgemein zuldssige Wohnnutzung wird aufgrund des Immissionsschutzes gem. §1(5)
BauNVO an der Nordfassade im MU 1, MU 6.1 und MU9 ausgeschlossen. Diese Gebiete
sind tags ( bis 60 dB(A) und nachts (bis 45 dB(A) vom Gewerbeldarm des SKL
Industrieparkes betroffen. Ausnahmsweise zulassig ist Wohnnutzung, wenn es sich um
Betriebsleiterwohnungen oder zeitlich befristetes Wohnen handelt.
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In den Erdgeschossen der MU 3 bis MU 10 sind entlang der StraBen Horizontale 4 und 5
sowie Vertikale 1, 2 und 3 aufgrund der angestrebten Belebung des urbanen, stadtischen
Raums auf mindestens 50% gewerbliche Nutzungen vorzusehen. (§ 6a Abs. 4 Nr. 4
BauNVO). Dies ist begriindet in der gewiinschten Belebung der Erdgeschosszone entlang
der offentlichen ErschlieBungsstraBe. Es soll die Ansiedlung urbaner Funktionen wie
Einzelhandel, Dienstleistungen oder soziale und medizinische Einrichtungen geférdert
werden, welche der Versorgung des Gebietes dienen. AuBerdem ist Wohnnutzung im
Erdgeschoss an diesen Hauptachsen weniger attraktiv, so dass die Steuerung der
gewerblichen und sonstigen zuldssigen Nutzungen in den Urbanen Gebieten gezielt auf das
Erdgeschoss gelenkt werden soll. Dies tragt zur Belebung der geplanten Stadtplatze und
Wegeverbindungen bei und férdert so die Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Raume. Es
sind einzelne reine Wohnhauser zuldssig, insgesamt muss jedoch ein Nutzungsmix erfolgen.

Im Mu1, MU 4, MU6 und MUS8 sind Mobilitdtspunkte vorgesehen. Die dortige Errichtung der
Parkh&user dienen dem gesamten Baugebiet und kdnnen ebenso Standorte fir flexible
Angebote wie Car-Sharing, Leihrader, E-Scooter, Ladestationen, Taxistellplatz, Co-Working,
Toiletten, Kiosk, Paketstationen etc. sein. In erster Linie sollen die durch Mobilitdtspunkte
(Mobility Hubs) errichteten Knotenpunkte und Netzwerke dazu beitragen, das Radfahren,
ZufuBgehen und die Nutzung alternativer Verkehrsmittel maximal attraktiv zu machen. Zwei
der Standorte sind daflir direkt an der Verbindung S-Bahn und StraBenbahnhaltestelle
gelegen.

Die in Urbanen Gebieten allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetrieben sind beschrankt auf
die GréBe des ,Magdeburger Ladens® mit 100 m? Verkaufsflache sowie auf die Sortimente,
welche der verbrauchernahen Versorgung dienen. Damit wird dem unmittelbaren Bedarf der
Bewohner des Plangebietes sowie des direkten Umfeldes Rechnung getragen. Als
Nachnutzung des Denkmals GroBe Wagenhalle ist groBflachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Sortiment (Uber 800gm VK-Flache) bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von 2200 m? zulassig.

Mischgebiet
In dem Mischgebiet sind die nach Baunutzungsverordnung zuldssigen Nutzungen,

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten, nicht Bestandteil der Planung. Die
Lage, als stdlicher Eingang in das neue Quartier, ist stadtebaulich bedeutend und bedarf
einer entsprechenden einladenden Nutzung an der FaulmannstraBe. Das mit diesen
Nutzungen erhdhte Verkehrsaufkommen st in der FaulmannstraBe aufgrund der
Bestandsbelastung und der nachteiligen Auswirkung auf den Eingangsbereich in das neue
Quartier nicht gewlinscht.

Allgemeine Wohngebiete

In allgemeinen Wohngebieten sind gemai § 1 Abs. 6 BauNVO die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig. Fir den
groBflachigen Bedarf von Gartenbaubetrieben ist die innerstadtische Lage mit bestens
erschlossenen Grundstlcksflachen nicht geeignet. Eine Tankstelle ist im Stadtteil Salbke
vorhanden und aufgrund des Verkehrsaufkommens nicht im urbanen Quartier vorgesehen.
Die in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassigen L&dden werden auf der Grundlage
des ,Magdeburger  Marktekonzeptes® zur  Steuerung der  Ansiedlung  von
Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen , da ausreichend Flachen im stérunempfindlicheren
urbanen Gebiet vorgesehen sind.

Einzelhandelsnutzung

Fir die kinftige Entwicklung von Einzelhandelsimmobilien hat der Stadtrat der

Landeshauptstadt Magdeburg mit Beschluss-Nr. 403-011(VII)20 (2020) folgende

Zielstellungen formuliert:

* In integrierten Lagen mit straBenbegleitender Blockrandbebauung werden Neubauten
und Ersatzneubauten als Nutzungsunterlagerung zugelassen.
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* Auch in zentralen Bereichen der GroBwohnsiedlungen ist eine baulich-raumliche
Integration der Einzelhandelsobjekte anzustreben. Hier kann mit erganzenden
Nutzungen in den Obergeschossen (z. B. Praxen / Blros / soziale Infrastruktur) eine
Stabilisierung der Einkaufslagen erreicht werden.

» Baulich nicht integrierte, eingeschossige Einzelhandelsimmobilien sollten nur noch in
unterversorgten Stadtteilen zugelassen werden, um hier keine unnétigen Hirden zu
schaffen.

* Flachdacher aller Markte sollen kinftig aus Grinden des Natur- und Klimaschutzes
begrint werden.

» Ebenerdige Parkplatze sollen aus Griinden des Kleinklimas mit einem Baumdach
Uberstellt werden.

Mit den gekennzeichneten Nutzungen mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und fur
Einzelhandelseinrichtungen in den urbanen Gebiet MU 6 wird den Zielen des
Stadtratsbeschlusses  entsprochen. Erganzend wird auf die Aussagen des
Einzelhandelsgutachtens verwiesen. Im Bereich des MU 6 (denkmalgeschuitzte Halle) wird
die Zweckbestimmung ,Einzelhandel” festgesetzt.

In dem gekennzeichneten Bereich ,Einzelhandel” sind folgende Nutzungen zulassig:

» ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb flr einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von max. 2.200 m?2

» ein Drogerie-Markt mit weniger als 700 m? Verkaufsflache oder ein Discounter bis max.
1000m? Verkaufsflache

* Anlagen und Nutzungen fir gastronomische Zwecke

» Einzelhandelseinrichtungen bis zu einer GréBe von max. 100 m2 Verkaufsflache
("Magdeburger Laden" gem. Magdeburger Marktekonzept)

» private Verkehrsflachen mit Anlieferzone im Gebaude

Unter Anwendung von § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO werden daher Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Sortiment nur im Denkmal ,GroBe Wagenhalle® bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von 2.200gm zugelassen. Dazu wurde ein Einzelhandelsgutachten
erstellt (,Auswirkungsanalyse zur Schaffung einer Lebensmittelversorgung auf dem ehem.
RAW-Geléande im Magdeburger Sudosten unter Berlcksichtigung der Planungen am Elb-
Hafen®, Gesellschaft fir Markt und Absatzforschung mbH, 13.06.2024).

Dieser Einzelhandelsbetrieb dient der Grundversorgung mit den Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel. Die stadtebaulich integrierte Lage wéare besser fiir die verschiedenen
Verbrauchergruppen  (abhangig von  Alter, sozialer  Herkunft, Einkommen,
Zugangsmaoglichkeit zu Mobilitat) erreichbar. (Siehe STP ZO, G4.3-1)

Gemeinbedarfsflachen

Im Bereich der Kinderbetreuung werden fir den Geltungsbereich weitere Bedarfe an
Kindergartenplatzen generiert. Um dem zu entsprechen, sollen im Geltungsbereich (privat
gefihrte) Kindertagesstatten fir insgesamt 120 Platze etabliert werden. Ziel ist es, den
kiinftigen Bedarf des neuen Quartiers in Ergdnzung zum stadtischen Kindergarten (Alt
Salbke Nr 110c) aufzunehmen. Auf der sutdlich des MU10 festgesetzten Flache fir
Gemeinbedarf soll nach Konzept des Eigentiimers die Kindertagesstatte errichtet werden.
Auch eine Jugend(hilfe)einrichtung ware planungsrechtlich méglich und in Kooperation mit
der sudlich vorhandenen Grundschule Salbke oder dem Gréninger Bad denkbar. (LEP LSA
2010; G 29) Fur junge Familien, welche die Basis fir eine stabile Bevdlkerungsentwicklung
bilden, sind derartige Einrichtungen ein attraktiver Standortfaktor. Diese Einrichtungen
kénnen sowohl in stadtischer als auch in privater Tragerschaft betrieben werden. Pro Kind ist
im Gebdude eine padagogische Nutzflache von mind. 5 m? und eine AuBenspiel- und -
freiflache von mind. 15 m2 vorzuhalten.

Als bedingte Festsetzung gem. §9 Abs. 2 BauGB ist im MU 6 (Denkmal GroBe Wagenhalle)
eine mind. 9.000 gm zusammenhangende Gemeinbedarfsflaiche flir ein Schulstandort
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vorgesehen. Diese Festsetzung hat gegenliber der Nutzungsart MU Vorrang. Bisher besteht
kein Bedarf fir ein Schulstandort in Salbke. Aufgrund der Entwicklung des Gebietes kdnnte
ein Bedarf entstehen, welcher im Gebiet gedeckt werden soll. Die Uberprifung des Bedarfs
erfolgt im Rahmen der Fortschreibung des Schulentwicklungsplanes. Mit Ablauf des
31.07.2031 muss der Schultrager den Bedarf erklaren. Sofern keine Bedarfe angezeigt
werden, tritt das Baurecht mit der zuldssigen Nutzung im urbanen Gebiet in Kraft.

Far Kinder der Altersgruppe 0 — 6 Jahre sind gem. § 8 BauO LSA Spielflachen in den
Innenhéfen anzulegen. Im Sinne der Spielplatzkonzeption Magdeburg wird ein Spielplatz fur
unterschiedliche Altersgruppen auf der O6ffentlichen Grinflache im Bereich der
Gemeinbedarfsflachen festgesetzt.

7.3. MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan orientiert sich mit seinen Festsetzungen im Wesentlichen an einer
innerstadtischen Bautypologie bestehend aus Block- und Blockrandstrukturen, welche an
ihnren AuBenseiten o6ffentliche Raume formen. An der StraBe Alt Salbke dirfen vier
Vollgeschosse + Staffelgeschoss errichtet werden, um eine stadtebaulich ablesbare
Definition der Hauptverkehrsachse zu erreichen. Staffelgeschosse sind grundsétzlich in den
im Planteil A gekennzeichneten Gebieten méglich. Allerdings haben diese einen Ricksprung
von mindestens 1,5 m gegenlber den AuBenwanden aufzuweisen. Damit sind sie vom
StraBenraum nicht als Vollgeschoss wahrnehmbar und unterscheiden sich in ihrer
Hbhenwirkung nur minimal zu geneigten Dachern.

Entsprechend der Hbéhenstaffelung der Geschossigkeit werden im Bebauungsplan die
Gebaudehdéhen festgesetzt, deren Bezugshéhe das durchschnittliche Gelandeniveau von 56
m NHN ist. Bei der Bemessung der maximalen Traufhéhen wurde berucksichtigt, dass
Erdgeschosse und gegebenenfalls Obergeschosse einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt
werden und damit Gber den Geschosshéhen einer Wohnnutzung liegen kénnen.

Die Grundflachenzahl (GRZ), nach der sich der Grad der Versiegelung des Grundstiickes
bemisst, wird in den WA Gebieten mit 0,5 festgelegt. Sie liegt damit oberhalb des
Orientierungswertes des § 17 der Baunutzungsverordnung von 0,4. Jedoch werden die
Uberschreitungsmdglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO fir die GRZII
(Nebenanlagen) eingeschrankt und so eine Begriinung der Grundstiicke gewahrleistet.

Far die urbanen Gebiete ist eine GRZ von 0,5 bis 0,8 festgesetzt. Diese GRZ ergibt sich u.a.
aus der besonderen urbanen Situation, bei der sich die erforderlichen Freiflachen Gber die
umliegenden und unmittelbar an die Baugrundstiicke angrenzenden o6ffentlichen Flachen
definieren.(Eingangsbereich und entlang Vertikale 1 und Horizontale 4). Einige Baufelder
sind somit von 6&ffentlichen Platzen, StraBen und Wegen allseitig umgrenzt. Insbesondere
bedingt die gewlinschte gewerbliche Unterlagerung eine Versiegelung der Gebaude-
Vorflachen, um diese nutzbar zu machen. In den Urbanen Gebieten MU 8, und im Bereich
der denkmalgeschitzten Bausubstanz der MU 9 und MU 10 darf somit aufgrund der
halboffentlichen Nutzung dieser Freiflachen die festgesetzte Grundflache durch die bis zu 50
% Uberschritten werden.

Aufgrund der besonderen Gebietssituation (ehemalige Industriebauten, z.T. ungeordnete
Grundstlckszuschnitte) ist der Uberbauungsgrad, bezogen auf einzelne Flurstlicke, jedoch
sehr unterschiedlich.

In Konsequenz der geplanten Geschossigkeit in Kombination mit dem Uberbauungsgrad
kommt es ebenso in den Baugebieten GEe mit 3,0, WA mit 1,6 und MU teilweise bis 4,1 zu
einer Uberschreitung der Orientierungswerte flr die Geschossflachenzahl (GFZ). Diese gibt
an, wie hoch die Bruttogeschossflache bezogen auf die GrundstiicksgréBe maximal sein
darf. Der hohen Bebauungsdichte stehen mehrere geplante Quartiersplatze, Grinflachen
und die Elbnahe gegeniber. Eine Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist
durch die Abweichung von den Orientierungswerten somit nicht zu erwarten. Mit der
kompakten Bauweise wird eine Innenentwicklung im Sinne einer Minimierung der
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Inanspruchnahme neuer AuBBenbereichsflachen verfolgt. Die hohe GFZ im MU1 (4,5) ergibt
sich hauptséachlich durch den Mobilitatspunkt und mit mehreren Geschossen. Die mit der
Verdichtung im Zusammenhang stehenden Umweltauswirkungen werden zudem durch die
Umsetzung griinordnerischen MaBnahmen kompensiert.

Die Geschossigkeit bestimmt sich nach § 20 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 6 Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA). Die Geschossigkeiten an der StraBe Alt Salbke steigen
von Sdden Richtung Norden an. Der denkmalgeschitzte Bestand wurde weitgehend
berlcksichtigt.

Mit der Festsetzung von Geschossigkeiten kénnen Gebaudehdhen, nicht immer verbindlich
bestimmt werden. Daher werden zusatzlich maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Auf dem
Gelande befinden sich Gebdude, die den Charakter einer Halle aufweisen
(denkmalgeschiitze Wagenhalle, Kesselhaus mit Schornstein und Weichenbauhalle) und
Gesamthbéhen haben, welche bei Neubauten angemessen und vertraglich berlcksichtigt
werden mussen. So werden die H6hen baulicher Anlagen im Bereich der Bestandsgebaude
und der geplanten Hochpunkte gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. §18 BauNVO uber einer
definierten Bezugshdhe von 56 m NHN festgesetzt.

StraBenansicht Alt Salbke
Die zulassigen Gebaudehdhen und Geschosszahlen stellen einen Kompromiss dar zwischen
dem Ziel einer verdichteten urbanen Bebauung und dem Umgebungsschutz der
Baudenkmale sowie den typischen Bebauungshéhen des Stadtteils. Im WA3 erfolgte die
Festsetzung von geringeren Gebaudehdhen (max. 8,00m) da hier der Gelandesprung zur
Ferdinand-Schrey StraBBe (ca. 2m tiefer) beriicksichtigt werden muss und sich Neubauten an

der maximalen H6he der Sidseite Ferdinand-Schrey StraBBe (Uberwiegend 8m und max.11)
orientieren sollen.

Hochpunkte:

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat ein Hochhauskonzept erstellt, welches der Stadtrat
der in seiner Sitzung am 10.11.2022 beschlossen hat (Drucksache DS0062/22). Zu den
Vorgaben des Hochhauskonzeptes ist im Kapitel 4- ,Hochhauskonzept” ausgefihrt.

Die Baugebiete GEe 2, MU 1 und MU5 haben gemafi Konzept des Grundstlickseigentimers
Hochpunkte mit einer maximalen Geschossigkeit von 16 Geschossen (GEe2, MU1) bzw. 12
Geschossen (MU5). Diese Hochpunkte sind nicht als freistehende Punkthochhauser oder
~Scheiben® geplant, sondern entwachsen einem geschlossenen Blockrandsockel, welcher
sich an der Bauhdhe der nahen Umgebung orientiert. Diese Hochpunkte markieren jeweils
die Eingénge in das Quartier und stehen jeweils am Ende von Blickachsen.

Der stdliche Hochpunkt befindet sich im MU5 und hat eine maximale H6he von 44m (max.
12 Geschosse), welche sich stufenartig aufbaut. Dies berucksichtigt den Sicherheitsbereich
des Flugplatzes. Das Hochhaus markiert den sudlichen Eingangsbereich in das neue urbane
Quartier. Die Sichtbarkeit ist hier insbesondere aus Richtung Westen (Ottersleber Chaussee)
gegeben.

Eine Untersuchung der Schattenwirkung erfolgte fir die Hochpunkte. Auf den folgenden
Seiten sind zu 4 Tageszeiten die Hochpunkte im Westen, im Norden und im Stden flr die
Monate Mérz, Juni und Dezember mit ihrer Schattenwirkung dargestellt. (Biro META
architektur, Stand 10.10.2024) Die vorhandene Wohnbebauung am Littgen-Salbker-Weg ist
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auch bei niedrigem Sonnstand nicht von einer Verschattung betroffen. Der Hochpunkt im
MU1 ist von der Verkehrsflache Horizontale 2 nach Siden eingeriickt, zugunsten einer
Vorflache und bessern Besonnung. Dennoch riickt das Gebaude aus der Flucht der
denkmalgeschiitzten Wagenhalle hervor, um das Ende der Blickachse der Zufahrt entlang
der Horizontale 6 zu bilden.

Nach § 6 Abs. 5 BauO LSA betragt die Tiefe der Abstandsflache 0,4 H (mind. 3 m). Eine
Unterschreitung ist stadtebaulich zu begriinden, denn sie indiziert, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht pauschal gewahrt sind.
GeméaBn § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kénnen in Bebauungsplanen von den Regelungen der
Landesbauordnungen

abweichende Tiefen von Abstandsflachen baulicher Anlagen festgesetzt werden. Damit
werden die planenden Gemeinden erméchtigt, aus stadtebaulichen Griinden gréBere oder
auch geringere Tiefen der Abstandsflachen festzusetzen. Diese Regelung soll ausschlieBlich
straBenseitig fir die ausgewdahlten Bereiche der Hochpunkte greifen. Die Tiefe der
Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 5 Satz 4 zweiter Halbsatz BauO LSA der definierten 4
Hochpunkte kann straBenseitig oder zu o6ffentlichen Quartiersplatzen auf 0,25H reduziert
werden. Die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist durch eine anteilige
Freistandigkeit der Hochpunkte gegeben, d.h. dass in den betreffenden Bereichen
mindestens an einer Seite des Blocks unbebaute (Grinfldchen) angrenzen, die eine gute
Durchluftung und Belichtung fir die klnftigen Bewohner sicherstellen. Im GEe2 ist dies
durch die Dachbegriinung des Sockelgeschosses sicherzustellen.

Grundsatzlich lassen die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien keine Unterschreitung der
nach § 6 Abs. 5 Satz 4 zweiter Halbsatz BauO LSA erforderlichen Abstandsflachen zu. So
bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Die Auswirkungen wurden in einer Belichtungsstudie hinsichtlich Besonnung / Belichtung

bzw. Verschattung im Hinblick auf die bestehende Bebauung und die geplante Bebauung
gepruft. Im Ergebnis wurden keine unzumutbaren Beeintrachtigungen festgestellt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande® Stand: 2.Entwurf 2/2025

Sonnenstudie Hochpunkt West

21. Marz
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande*

Sonnenstudie Hochpunkt West

Stand: 2.Entwurf 2/2025

21. Juni
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Sonnenstudie Hochpunkt West

21. Dezember
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Sonnenuntergang
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande* Stand: 2.Entwurf 2/2025

Sonnenstudie Hochpunkt Nord
21. Mérz
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande* Stand: 2.Entwurf 2/2025

Sonnenstudie Hochpunkt Nord
21. Juni
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande®

Sonnenstudie Hochpunkt Nord

Stand: 2.Entwurf 2/2025

21. Dezember

09:00

12:00

15:00

Sonnenuntergang
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande® Stand: 2.Entwurf 2/2025

Sonnenstudie Hochpunkt Siid
21. Mérz
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande* Stand: 2.Entwurf 2/2025

Sonnenstudie Hochpunkt Siid
21. Juni
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Sonnenstudie Hochpunkt Siid

21. Dezember

09:00

12:00

15:00

Sonnenuntergang

Aufgrund der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen
wurde die Gesamthdhe des geplanten Gebaudes auf 12 Geschosse und der maximalen
Gebaudehéhe von 44m begrenzt. Weitere Abstufungen erfolgen durch differenzierte
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Festsetzungen der Gebaudehdhen (siehe Detail A im Planteil A) Der Hochpunkt hat einen
Abstand von 50m zur nachstgelegenen vorhandenen Wohnbebauung an der Ferdinand-
Schrey-StraBBe. Die Geschossigkeit im betroffenen WA3 wurde ebenfalls von 3 bis 4
(+Staffelgeschoss) auf 2 bis 3 (+Staffelgeschoss) reduziert.

7.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden teils durch Baugrenzen, teils durch Baulinien
definiert. Entsprechend einer kompakten Bauweise verlaufen die Baufluchten groBtenteils
entlang der 6ffentlichen StraBBen.

Damit die Bebauung die gewiinschte stadtebauliche Struktur aufweist und der Stadtraum um
das Kesselhaus gefasst wird (Quartiersplatz), werden die umliegenden BlockauBenkanten
der Neubebauung als Baulinie festgesetzt. In den Innenhéfen wird zum Entwurf durch die
Festsetzung von Baugrenzen gewahrleistet, dass hier ausreichende begriinte Freiflachen
verbleiben.

Die groBflachig festgesetzte lberbaubare Grundstlicksflache in den Baugebieten MU1 und
MU4 ist begriindet in den dort vorgesehenen Parkhausern (Mobilitatspunkte).

Eine um 3 m zurlickversetzte Baulinie entlang der Horizontale 6 und entlang der stdlichen
Vertikalen 2 und 3 ermdglicht durch die Vorgarten einen gestalterischen Ubergang zum
stdlich bestehenden Wohngebiet. Andere StraBenrdume im urbanen Gebiet werden
straBenbegleitend ohne Vorgarten bebaut.

Die Bebauungsdichte bietet gemeinsam mit den durch Baulinien definierten 6ffentlichen
Platzen und Wegen die Chance fir eine Belebung der Freirdume. Auf diese Weise soll das
Quartier mit urbanem Leben geflllt werden und eine eigene Identitat entwickeln.

Zu der festgesetzten geschlossenen Bauweise werden Ausnahmen definiert: bauliche
Fassung der Ecken und eine bauliche Fassung des StraBenraumes auf mindestens 60% (im
MU9 und MU 10) bzw. mindestens 75% (in den Ubrigen Baugebieten) der StraBenlédngen.
Dies wurde definiert, um zum einen eine straBenbegleitende Bebauung zu sichern, zum
anderen aber dem Entwicklungskonzept des Grundstlickseigentimers Rechnung zu tragen.
Auch der zum Erhalt vorgesehene Gebaudebestand begriindet im MU8 das Erfordernis der
Festsetzung einer Ausnahme der geschlossenen Bauweise.

Im WA3 wird eine lockere Bebauung ermdéglicht, indem Baugrenzen das Baufeld grob
einrahmen und eine offene Bauweise, also ein Abstand zur nachsten Grundstlicksgrenze,
vorgesehen ist.

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen — insbes. die Vorgartenflachen — sind unter
Beachtung der festgesetzten GRZ 1l - zu mindestens 75% als unversiegelte
Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Die Festsetzungen zur Bepflanzung tragen zur Verbesserung des Mikroklimas direkt auf dem
Grundstliick und im Stadtteil bei. Der hohe Versiegelungsgrad in urbanen R&umen geht
einher mit dem Verlust der Bodenfunktionen, wie Wasserspeicher- und
Verdunstungsmdglichkeit aus dem Boden bzw. Uber die Pflanzen. Unversiegelte, begriinte
Bodenflachen sichern den Erhalt dieser Bodenfunktionen. Sie sind notwendig fir
Kaltluftbildung und Luftverbesserung. Es werden Lebensrdume flir Insekten, Végel und
Kleintiere geschaffen. Ein Gestaltungsplan fiir die Freiflachen wurde erstellt und ist als
Anlage den Unterlagen beigeflgt.

Ziel der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen insgesamt ist einerseits die
Lenkung der Bebauung an die jeweiligen StraBenfronten, andererseits die Sicherung
zusammenhangender unbebauter Grundstiicksflachen zur Sicherung nutzbarer Freirdume.

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt

- 45 -



7.5. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird dahingehend eingeschrankt, dass Nebenanlagen
vor der straBenseitigen Bauflucht unzuldssig sind (eindeutige bauliche Kante zum
offentlichen Raum).

Die Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen, Carports und Garagen werden in allen
Baugebieten ausgeschlossen. Die Zulassigkeit im o6ffentlichen StraBenraum wird nicht
eingeschrankt. Ausnahmen werden zugelassen fur Car-Sharing- Stellplatze, um
wohnungsnah alternative Mobilitdt zu férdern und fir Schwerbehinderten-Stellplatze. Die
Nutzer der Wohnbebauung und Angestellte der nicht stérenden gewerblichen Nutzungen
sollen die Gemeinschaftsstellplatzanlagen (mobiliy hubs) nutzen.

Stellplatzsatzung

Aufgrund der spezifischen Lage des Plangebietes und aufgrund des Fehlens einer stadtweit
gultigen Stellplatzsatzung wurde eine Ortliche Bauvorschrift passgenau fir den
Geltungsbereich des Plangebietes erarbeitet.

Die oértliche Bauvorschrift regelt die Pflicht, bei der Errichtung von Wohnungen und Gewerbe
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge der Anwohner sowie Fahrradabstellplatze fir Anwohner und
Besucher zu schaffen. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB sind bei der Bauleitplanung die
Belange der Mobilitat der Bevdlkerung zu berlcksichtigen.

Der mit der Nutzung des Plangebietes entstehende Bedarf zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen und Fahrradern muss deshalb ermittelt, geordnet und geregelt werden. Da
im Bebauungsplangebiet auBerhalb der Gewerbegebiete voraussichtlich zu ca. 85% der
Nutzflachen Wohnungen entstehen, erfolgt die Regelung des Stellplatznachweises Uber die
ortliche Bauvorschrift. Die bauliche Nutzung der Grundstlicke zum Wohnen ist damit nur
zuldssig, wenn die Errichtung von Stellplatzen fir PKW und Abstelleinrichtungen fir
Fahrrader im Sinne dieser Satzung gesichert wird.

Eine zu hohe Anzahl von Kifz-Stellplatzen soll jedoch nicht gefordert werden. Neue
multimodale Verkehrskonzepte mit dem Schwerpunkt des Umweltverbundes (zu FuB3 gehen,
Radfahren, OPNV nutzen) und verstarkt auf Sharing-Modelle setzend, entwickeln sich
bundesweit und auch in Magdeburg. Die in der Satzung verankerten Kennzahlen sind ein
Kompromiss zwischen notwendiger Errichtung von Stellpldtzen und dem Anreiz, mit
Mobilitatskonzepten eine bedarfsgerechte Anzahl von Kfz-Stellplatzen zu schaffen und eine
zeitgemaBe und Okologisch orientiere Verkehrsmittelwahl zu férdern. Die Stellplatzsatzung
wurde im Planteil B als 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen.

Folgende Kennziffern sind bei der Ermittlung der notwendigen Kfz-Stellplatze zugrunde zu
legen:

Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge Zahl der Abstellplitze fiir

Nr. | Nutzungsart je Wohnung bei GroBe der "
Gesamtwohnfliche (GWF) TR
1.1 | Wohnnutzung bis 50 m2 GWF: 0,4 je Whg. bis 50 m2 GWF: 1 je Whg.

> 50 m2 bis 75 m2 GWF: 0,7 je Whg. bis 75 m2GWF: 1,5je Whg.

> 75 m2bis 100 m2 GWF: 0,9 je Whg. | bis 100 m2 GWF: 2 je Whg.

> 100 m? bis 120 m2 GWF: 1,1 je Whg. bis 120 m2 GWF: 3 je Whg.

> 120 m2 bis 160 m2 GWF: 1,2 je Whg. bis 160 m2 GWF: 3,5 je Whg.

> 160 m2 GWF: 1,4jeWhg. |ab 160,1 m2 GWF: 4 je Whg.

Wohnungen mit Abstellanlagenschlissel wie unter

1.2 dffentlicher Férderung Stellplatzschlissel wie unter 1.1. x 0,5 11
Gebaude mit

1.3 | seniorengerechten 1je 7 Whg. 1je 5Whg.
Wohnungen

1.4 | Studierenden- sowie 1je 7 Betten 1 je 1Bett

Lehrlingswohnheime
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15 ng;ﬁﬂﬂgsréume 1 je 40 m2 Nutzflache 1 je 40 m2 Nutzflache

16 | Gewerbe. Verkauf 1 je 50 m2 Gewerbeflache 1 je 100 m? Nutzflache oder je 10
) ’ (Hauptnutzflache) / Verkaufsflache Beschaftigte

17 ifg;‘;%%“'fr'igﬂf&gén 1 Stpl. je 30 Schiller 1 FaStpl. je 5 Schiiler

Begriindung der Anzahl notwendiger Stellpldtze und Abstellanlagen:

Grundlage fur die Bemessung der Richtzahlen ist die tatséchliche Motorisierung (Anzahl der
angemeldeten Fahrzeuge) pro Wohnung im Stadtteil auf der Grundlage der spezifischen
statistischen Zahlen. Weiterhin findet die Qualitat und Entfernung der Linien und Haltestellen
des o6ffentlichen Personennahverkehrs Berlicksichtigung. Das Plangebiet grenzt unmittelbar
an die Haltestelle der StraBenbahnlinie 2. In einer Entfernung von ca. 500 m FuBweg aus
dem Plangebiet ist zudem die Haltestelle der S-Bahn und die Bushaltestelle an der
FaulmannstrafBe erreichbar.

Damit ist das Gebiet sehr gut mit dem
OPNV  erschlossen, so  dass
Abschlage gegentber den
Ublicherweise zugrunde zu legenden
Bedarfen begrindet sind. Dieser
Abschlag wurde mit 30 %
vorgenommen, so dass nur 70 % der
Kennzahlen angesetzt werden.

Abb. Mobilitatshubs, META architektur GmbH,
11.11.2024

Weitere Abschlage sind méglich, sofern MaBnahmen aus dem Mobilitdtskonzept im Rahmen
der Bauantragsverfahren zu neuen Wohnanlagen rechtlich gesichert werden. Dies betrifft
beispielsweise Carsharing, Jobtickets, Verglnstigungen fir Jahresabonnements des
offentlichen Personennahverkehrs oder sehr nutzerfreundliche Fahrradabstellanlagen.
Hierzu sind in der Regel gutachterliche Nachweise zu fihren.

Entsprechende Mobilitdtskonzepte sollten insbesondere enthalten:

- Forderung des Radverkehrs: Schaffung diebstahlsicherer, ebenerdig und in Nahe des
jeweiligen Haupteingangs der Wohngeb&ude anzuordnender Fahrradabstellanlagen
in Héhe von mindestens 10 % der geman Richtzahlenliste nachzuweisenden
Fahrradabstellplatze

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

- Férderung des OPNV, insbesondere durch Information zum OPNV-Angebot auf
zeitgemaBe Weise (insbesondere durch elektronische Echtzeit-Fahrplan-Anzeigen
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jeweils in Hauseingangsbereichen oder an einem zentralen ,Mobilitdtspunkt® im
neuen Stadtquartier; Ubernahme eines Jahres-OPNV-Abos fir Mieter )

- Belegungsmanagement fir die Stellplatze in der geplanten Sammelgarage auf dem
Baugrundstiick: Erméglichung von Doppelnutzung fiir einen Teil der Stellplatze

Die Berechnung der anrechenbaren Wohnflache (GWF) erfolgt geman der Verordnung zur
Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

7.6. VerkehrserschlieBung

Die Bedeutung des Radverkehrs und des OPNV ist fiir das neue Quartier von besonderer
Bedeutung. Reisezeitvergleiche erfolgten in der Verkehrsuntersuchung. In der
Verkehrsprognose 2030 wurde die zusétzliche Verkehrsbelastung aus der Neubebauung
RAW -und Fahlberg-List Gelande auf die Knotenpunkte berlcksichtigt und eine
ausreichende Leistungsfahigkeit nachgewiesen.

In der Verkehrsuntersuchung ist fir den StraBenzug Alt Salbke im Streckenabschnitt
zwischen dem Unterhorstweg und dem Littgen-Salbker-Weg folgende vorhandene
Verkehrsbelastung in den Spitzenstunden fir 2023 und fur die Prognose nach Realisierung
der Bebauung in den B-Plan-Gebieten des ehem. Fahlberg-List-Areals und des ehem. RAW-
Areals ausgewiesen:

Querschnitt Friihspitze Kfz/h Nachmittagsspitze Kfz/h
Alt Salbke in Hohe Turmpark 7:00-8:00 Uhr 16:00-17:00 Uhr
Vorh. Verkehrsbelastung 2023 855 908
Prognoseverkehr 1.180 1.279
Tab. 01 — Verkehrsbelastung Kfz/h

Weiterhin  berlcksichtigt wurde die Projekistudie zum langfristigen Ausbau des
StraBenbahnstreckenastes Stidost (VCDB 2022 — 2024) im Auftrag der MVB und des Stadt-
planungsamtes der LH Magdeburg und der Verkehrsentwicklungsplan 2030plus der
Landeshauptstadt Magdeburg

Anbindung PKW-Verkehr

In der Verkehrsuntersuchung und der Vorplanung flr das des B-Plan-Gebiet vorgeschlagene
Anbindung an den StraBenzug Alt Salbke und FaulmannstraBe Uber die Anbindung Nord —
PlanstraBe Horizontale 2 und die Anbindung Sid — PlanstraBe Vertikale 4 wird im B-Plan
dbernommen.

Die vorhandene Verkehrsanbindung West des Littgen-Salbker Weges zur Siedlung Luttgen
Salbke dient vorrangig dem Zugang zum S-Bahnhof Salbke und der ErschlieBung der
Siedlung Luttgen Salbke. Durchgangsverkehr vom ehem. RAW-Areal durch die Siedlung
Littgen Salbke soll durch verkehrsberuhigende MaBnahmen auf dem Luttgen-Salbker Weg
zwischen der Vertikalen 4 und dem Bahnibergang gemindert werden. Das gesamte B-Plan-
Gebiet ist als Tempo-30-Zone geplant.

Im Signalzeitprogramm der geplanten LSA an der neuen Anbindung Nord wird auch die
vorhandene Zufahrt zu den Objekten Alt Salbke 117 — 125 mitbertcksichtigt, um alle
Verkehrsbeziehungen in diese bzw. aus dieser Sackgasse zur StraBe Alt Salbke
aufrechtzuerhalten.
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Anbindung Nord:

Eine ErschlieBung erfolgt im Norden zur StraBe Alt Salbke. Da eine Aufweitung des Littgen-
Salbker Weges den Abriss der denkmalgeschiitzten Mauer im Einmindungsbereich
erfordern wirde, wird eine neue Anbindung (Horizontale 2) geplant.

Die Offnung ca. 65m sudlich der bestehenden Zufahrt wurde im Rahmend er Vorplanung mit
Betroffenen, wie der Unteren Denkmalschutzbehérde und die MVB, vorabgestimmt. Die
Gleislage wird nicht verdndert. Im Einmindungsbereich werden die Gleise mit Gleis-
eindeckplatten eingedeckt.

Querschnitt
‘ : 24 02m 1

F/R Si Strab Stmab Si Kiz Kiz Kz SiR F

LG.UDmlJ—b_UOmjLLg.gjm—LZ.?ﬁanS,Uﬂm—u—l—l
0.43-0.80m

0.75m 0.50m 2.00m
1.60m

Der bestehende Littgen-Salbker Weg (Horizontale1) bleibt in seiner Breite erhalten und
dient zuklnftig als FuB- und Radwegeverbindung. Die bestehende ErschlieBung des SKL
Industrieparks bleibt durch die neue Anbindung erhalten.

Die ehemalige Hauptzufahrt an der StraBe Alt Salbke, Hdhe StraBenbahnhaltestelle
.jurmpark®, wird fir den FuB- und Radverkehr genutzt. Durch die barrierefreie
Haltestellengestaltung Turmpark und den sicheren Haltestellenzugang wird eine starkere
OPNV-Nutzung angestrebt. Die Lage der stadteinwartigen StraBenbahnhaltestelle wird direkt
gegenlber der stadtauswartigen StraBenbahnhaltestelle als 2,50m breite Haltestelleninsel
vorgesehen. Im Eingangsbereich zum Gelédnde kann eine Ausbildung als Shared Space
(Gleichrangigkeit aller Verkehrsarten) erfolgen, um den verkehrsberuhigten Bereich mit
hoher Freiraum- und Aufenthaltsqualitat zu sichern. Es ist der Haupteingang in das Quartier
und stellt hohe gestalterische Anspriiche an die Freiraumgestaltung.

Anbindung Sud FaulmannstraBe:

Mit dem Neubau der StraBenverkehrsanbindung Sid wird auch die benachbarte StraBen-
anbindung der Ferdinand-Schrey-StraBe an die FaulmannstraBe geschlossen. Der
Knotenpunkt ist als neue StraBeneinmindung ca. 50m &stlich von der vorhandenen
StraBeneinmindung der Ferdinand-Schrey-StraBe in die FaulmannstraBe geplant. Die
vorhandene StraBeneinmiindung der Ferdinand-Schrey-Stral3e wird nach Fertigstellung des
neuen Knotenpunktes und des geplanten Neubaus des Umspannwerkes der SWM zwischen
der Anbindung der PlanstraBe Vertikale 4 und dem Bahndamm zurickgebaut. Die
Ferdinand-Schrey-StraBe erhélt langfristig durch die Verlangerung eine Anbindung an die
Vertikale 4. Gegenwartig erfolgen die Vorplanungen fir das Umspannwerk durch SWM.
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Der neue Knotenpunkt wird mit Vorfahrtsregelung der FaulmannstraBe ausgeristet. In der
PlanstraBe Vertikale 4 beginnt die Tempo-30-Zone des neuen B-Plan-Gebietes. Die
Leistungsfahigkeit wurde in der Verkehrsuntersuchung nachgewiesen. Der Knotenpunkt
weist in  den Verkehrsspitzenzeiten eine ausreichende Leistungsfahigkeit und
Verkehrsqualitat auf.

Anbindung SEd |

—a
= S A -
T P

Innere ErschlieBung

Mit der VerkehrserschlieBung wird eine Verkehrsberuhigung (Tempo 30) im gesamten
Gebiet mit Begriinung der StraBenrdume, sparsamer Dimensionierung der Fahrflachen far
den Kfz-Verkehr, mehr Raum flr FuBganger, Erhéhung der Aufenthaltsqualitat in den
StraBenrdumen, Foérderung des Radverkehrs und der starkeren Nutzung des OPNV
angestrebt. Dazu werden die Wohnwege als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen zur
gemeinsamen Nutzung durch FuBganger, Radfahrer und Anlieger-Kfz mit einseitiger
Baumreihe und die SammelstraBen fir die Verkehrsanbindung mit beidseitigen Baumreihen
vorgeschlagen. SammelstraBen mit ErschlieBungsfunktion sind mit Regelbreiten der
Fahrbahn von 5,50m nach dem Regelquerschnitt 4.2 der RASt 06 geplant. Die WohnstraBen
sind nach RASt 06 Regelquerschnitt 2.3 mit 5,00m Fahrbahnbreite und zumeist mit
beidseitigen Gehwegen von 2,50m Breite geplant.

Im Zuge der inneren ErschlieBung sind ausreichend dimensionierte und barrierefreie
verkehrsanlagenbegleitende und selbstandige FuB- und Radwege mit entsprechender
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdt ausgewiesen. Die konkreten StraBenquerschnitte der
Verkehrsanlagenplanung werden in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt, jedoch
nicht festgesetzt.

Es sind im ErschlieBungsgebiet Die Hb6henplanung der ErschlieBungsstraBen orientieren
sich an dem Hbéhenniveau des B-Plan-Areals, das weitgehend H6hen um ca. 56.00 bezogen
auf HS DHHN 92 aufweist. Zu den Bestandshéhen liegt dem Planer ein digitales
Gelandemodell vor.

Die Entwésserung der Verkehrsflachen wird zur Bewésserung von Grlinbereichen und
Baumstandorten mit genutzt und es sind zur StraBenentwasserung Versickerungsanlagen
vorgesehen. Das anfallende Regenwasser der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen wird damit
nicht in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet.
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Die Befestigung der StraBen und Wege wird im Interesse des Klimaschutzes mit hellen
Oberflachen vorgesehen.

Die im Dezember 2024 erstellte Vorplanung der ErschlieBungsstraBen und o&ffentlichen
Wege bezieht sich auf den geplanten Endausbau des B-Plan-Gebietes.

Hauptverkehrsstrale
mit regionaler Bedeutung

Hauptverkehrsstralie
, mit rtlicher Bedeutung

gepl. SammelstraBe mit
ErschlieBungsfunktion

gepl. WohnstraBe /-weg
und Quartiersplatze
ErschlieBungsfunktion
Elberadweg

gepl. Radschnellwea - —
Pottanprandopes: =
& GeaBasis-DE / LVermGea LSA

Ein 4,00m breiter ,Radschnellweg® ist entlang der Vertikale 4 vorgesehen. Dieser soll die
stdlich angrenzenden Gebiete Uber den (spater fir KFZ Verkehr beschrankten) Littgen-
Salbker Weg Richtung Norden anbinden.

Der sudliche Bereich der Vertikale 3 (stdlich Ferdinand-Schrey-StraBe) dient der langfristig
geplanten ErschlieBung des Mischgebietes (MI). Ein Ankauf z.B. im Rahmen des
gemeindlichen Vorkaufsrechts im Falle eines Verkaufs des Grundsticks ware
Voraussetzung, um diese direkte Verbindung in Richtung FaulmannstraBe zu realisieren. Bis
zu diesem Zeitpunkt besteht Bestandsschutz fir die dortigen Anwohner.

Die angrenzende Vertikale 1 als Bestandteil des Ringsystems dient mit einer Breite von
16,50m auch der ErschlieBung der sidlichen Baugebiete.
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Denkmal Retentionsmulde
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Gestaltungsvorschlag Querschnitt Vertikale 1

Vorplatz

19,50

Verwaltungsgebaude
Denkmal

Davon ausgehend erstreckt sich die Horizontale 4 als Mischverkehrsflache und zentraler
Punkt im Quartier. Hier besteht ein hoher gestalterischer Anspruch an den Freiraum mit

mindestens 3,00m breiten Gehwegen. Das Regenwasser wird in den angrenzenden mind.

4,00m breiten Grinbereich versickert, fir welchen auch Baumstandorte festgesetzt sind.

|
Nagenhalle ‘ Vorplatz Gran
Denkmal ‘ Retentionsmulde
|
11,40 6,50

g T o

Fahrbahn

5,50

T

Gehweg

3,00

Gebaude
Planung

Die Vertikale 4 dient der westlichen ErschlieBung von Sud (Faulmannstra3e) nach Nord
(LOttgen-Salbker-Weg). Mit 17,50 m Breite soll sie eine schnelle Radverbindung

ermdglichen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr.

483-5 ,ehemaliges RAW Gelande”

Rad- Grin Gehweg
schnellweg  Retentions-

mulde

Baume Fahrbahn

Bestand

Gehdlzsaum Gebéude Planung

4,00 5,00 5,50

Querschnitt Vertikale 4

Die untergeordneten QuartiersstraBen sind mit 13,50 m schmaler und ermdéglichen eine
einseitige Baumreihe.

Gebaude Vor- Baumstandorte Mischverkehr Grin Vor-
Planung garten Aufenthalts- garten
bereich
3,00 5,00 5,50 3,00 v 3,00
71
13,50

i
]

Gestaltungsvorschlag Querschnitt Vertikale 3

Ruhende Verkehr

Der ruhende Kfz-Verkehr der Bewohner, Beschaftigten und Besucher soll im B-Plan-Gebiet
im Wesentlichen in 4 Mobilitdtshubs untergebracht werden, die eine maximale Entfernung
von 200 m von den Wohnungen und anderen Zielen aufweisen. In den Mobilitdtshubs kann
auch die Ausleihe von Car-Sharing-Fahrzeugen (Pkw, Lastenfahrrader u.a.) erfolgen. Mit
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diesen Mobilitatshubs werden die Wohnbereiche und Freiflachen von oberirdischer
Fahrzeugabstellung freigehalten und ermdglichen ein effizientes Parkraummanagement.

7.7. Ver- und Entsorgung

Von den im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien
ausgehend, kann Uber die geplanten o&ffentlichen Verkehrsflachen die Verlegung der
zusétzlich erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen. Eine Gesamttrasse fir alle
Medien ist in der Vertikale 4 geplant. Von dort aus soll Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen
die weitere ErschlieBung erfolgen.

Bei allen Planungen sind die relevanten Normen anzuwenden, insbesondere die DIN 18920,
die DIN 1998 und die DVGW-Arbeitsblatter G472 sowie W 400-1. Fir die Baumstandorte
sind als Mindeststandard die MaBgaben der GW 125 und das DWA Merkblatts M162
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale® einzuhalten.

Niederschlagsentwasserung

Anfallendes Niederschlagswasser soll entsprechend der geplanten nachhaltigen,
klimaresilienten, blauen und griinen Infrastruktur méglichst vor Ort versickert werden.

Die Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005 ist zu
beachten. Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber Anlagen zur
dezentralen Versickerung bedarf gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.
V. m. § 8 Abs. 1 WHG der behérdlichen Erlaubnis.

Die ordnungsgeméBe Beseitigung des Niederschlagswassers obliegt den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern (§§ 56 Satz 2 WHG, 79 b Abs. 1 WG LSA).

Es ist das anfallende Niederschlagswasser entsprechend der MaBgaben der §§ 55 Abs. 2
WHG, 79 Abs. 4 WG LSA grundsétzlich auf dem Grundstick zu speichern, zu versickern, zu
verdunsten oder zur Bewdasserung zu nutzen. Die Niederschlagswasserbeseitigung der
befestigten Flachen ist auf dem eigenen Grundstick so auszufiihren, dass die
Nachbargrundstiicke nicht durch ablaufendes oder versickerndes Niederschlagswasser
beeintrachtigt werden. Die konkreten MalBBgaben fir die Entwasserung der einzelnen
Grundstiicke ergeben sich aus der jeweiligen grundstiicksbezogenen Zustimmung zur
Entwéasserung, die von der Abwassergesellschaft Magdeburg mbH (AGM) auf Grundlage der
Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005 und der
Abwasserentsorgungsbedingungen der AGM erteilt wird.

Es liegt zudem ein Entwéasserungskonzept fir das Gelande vor. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen werden in Bereichen mit versickerungsfahigem Untergrund (entlang der
Vertikalen 4 im westlichen Planungsbereich, zwischen der Vertikalen 2 und der StraBe Alt
Salbke, sowie partiell an der Horizontalen 2 im Norden) in eine oberflachige Versickerung
uber Versickerungsmulden und unterirdische Versickerung Uber Rigolensysteme dezentral
entwassert. Zur Forderung der Verdunstung werden im gesamten Areal vorzugsweise
Elemente der oberirdischen Fassung, Ableitung und Versickerung angestrebt:

- straBenbegleitende Mulden

- Mulden-Rigolen

- Baumrigolen

- erganzend bepflanzte Retentionsflachen.

Unter Aufbau eines Leitungsnetzes koénnen auch oOffentliche Flachen aus nicht
versickerungsfahigen Bereichen an unterirdische Versickerungsanlagen angeschlossen
werden. Fir die Abflisse aus den Verkehrsflachen ist vor der unterirdischen Versickerung
eine technische Vorreinigung einzuplanen.

Die sudlichen Teilbereiche der Vertikalen 4 kdénnen aufgrund der bestehenden
Hohenverhaltnisse an keine Versickerungsanlage angeschlossen werden. Hier ist eine
Kanalisierung und Ableitung Richtung FaulmannstraBBe einzuplanen.

Auf den Privatflachen ist die Mdoglichkeiten der Regenwasserbewirtschaftung durch
Versickerung innerhalb der Misch- und Wohngebiete eingeschrankt. Eine vollstandige
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Versickerung innerhalb dieser Gebiete ist nach der Baugrunderkundung nur far MU3, MU11,
WA2 und fur die Gemeinbedarfsflache mdglich.

Zum Uberflutungsschutz und zur Schadensbegrenzung bei Starkregenereignissen ist die
gedrosselte Ableitung in eine Regenwasserkanalisation und nachfolgend in die Silze 6stlich
des Planungsbereichs notwendig. Zur verzdgerten Ableitung des Niederschlagswassers
bzw. zur Reduzierung von Abflussspitzen sind folgende MaBBnahmen vorzusehen:

- Retention auf den Griindachern

- Regenrickhaltung

- Regenwasserspeicherung und -nutzung

Unter Bericksichtigung der Abflussangaben fir die Silze ist nach Abstimmung mit der
unteren Wasserbehtérde ein Drosselabfluss von 26,7 /s zuldssig, welcher bei
entsprechender Nachweisflhrung einer nicht zu realisierenden Rickhaltung auf maximal 250
I/s erhdht werden kann.

Ein schlissiges Entwéasserungskonzept (Regenwasserbewirtschaftungskonzept) ist unter
Bertcksichtigung von Starkregenereignissen zu erstellen. Der kanalisierte Zufluss zur Sulze
ist dauerhaft zu sichern.

Anschlusspunkte fur Regenwasser sind:

- Regenwasser-Privatkanal ElI 1060/1600 B zwischen Eingang Turmpark und dem
Wasserturmgelande mit weiterfiihrender Einleitung in die Silze
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 483-5 ,ehemaliges RAW Gelande® Stand: 2.Entwurf 2/2025

Auszug Entwéasserungskonzept mit versickerungsféhigen Flachen- blau gekennzeichnet

Wasserversorgung

Die Versorgung hat Uber eine innere ErschlieBung mit Einbindung in den Leitungsbestand im
offentlichen Verkehrsraum zu erfolgen. Der Systembetriebsdruck im Bereich des
Bebauungsgebietes betragt 3,7 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhéhe von 94 m
NHN 1992.

Die Léschwasserbereitstellung erfolgt Uber die Im Versorgungsnetz vorhandenen bzw. im
Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten. Als Anforderungen der
Léschwasserversorgung gelten entsprechend dem DVGW Arbeitsblatt W405 (mindestens 96
ms3/h flr die Dauer von zwei Stunden), welche mit den SWM zu sichern ist. Es ist ein
Léschbereich von 300 Meter einzuhalten. Erforderliche Léschwasserentnahmestellen sind
gemaR den gultigen Vorschriften zu errichten u. Hinweisschilder nach DIN 4066 ist
anzubringen.

Aufgrund der Belastung des Bodens mit MKW, PAK und BTEX sind geeignete
diffusionsdichte Rohrmaterialien zu verwenden und nach den Vorgaben des Herstellers
einzubauen.
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Gasversorgung:

Das Gebiet ist unmittelbar bzw. angrenzend mit folgenden versorgungswirksamen Leitungen
erschlossen:

- Ferdinand-Schrey-Stra3e Hochdruckleitung (HD-L) 47 DN 200 St und Niederdruckleitung
(ND-L) DN 300St

- Alt Salbke HD-L 47 DN 200 St, ND-L OD 225 PE

Eine Versorgung ist Uber eine innere ErschlieBung ausgehend von der StralBe ,Vertikale 4*
als Ringschluss méglich.

SWM-Info-Anlagen

Im Bereich ,Alts Salbke*“ befindet sich eine Hauptversorgungstrasse mit LWL-Kabel, welche
zur Anbindung mit FTTH/ Internet, Telefon und TV genutzt werden kann. Des Weiteren
befindet sich eine Gasregelstation in der FaulmannstraBe die ebenfalls datentechnisch
versorgt wird. Diese Anlagen sind in Betrieb und in ihrem Bestand zu schitzen, d.h.
Anlagenschutz ist in jedem Fall einzuplanen.

Elektroversorgung

Im Plangebiet befinden sich nur abseits der Baufelder Leitungsanlagen, die eine erste
Versorgung erméglichen.

Zur Versorgung ist die Errichtung eines 110-kV-Umspannwerkes im stdlichen Bereich
erforderlich. Im Planteil ist die Flache als Versorgungsflache gekennzeichnet. Von diesem
Umspannwerk kann eine ErschlieBung in die Flache erfolgen.

Das Umspannwerk einschlieBlich der einspeisenden Hochspannungstrassen werden im
Rahmen einer redaktionellen Anderung des Flachennutzungsplanes nachrichtlich
dbernommen.

Schmutzwasser
Flr das Schmutzwasser gibt es 3 mégliche Einleitpunkte:

» Schmutzwasserkanal (KS) DN 250 in der StraBe Alt Salbke (anteilig Uber neue
ErschlieBungsstrale)

* Mischwasserkanal DN 800 in der FaulmannstraBe (bspw. Uber Neubau KS in der
geplanten Umgehungsstrai3e)

« DN 200 Richtung Wasserturm (private Grundstiicksentwasserungsanlage). Uber
Lage, Auslastung und Zustand der privaten Kanalanlagen kénnen keine Aussagen
getroffen werden.

Die Schutzstreifenbreite der o6ffentlichen Kanalanlagen sind zu beachten und von
Bebauung/Bepflanzung freizuhalten.

Die Kanalanlagen in der FaulmannstraBe werden im Rahmen der aktuellen BaumaBnahme
erneuert und so ausgelegt, dass das Schmutzwasser aus dem RAW Areal mit aufgenommen
werden kann. Fir die Bestandsbebauung der Ferdinand-Schrey StraBe befindet sich ein
Bestandskanal, der im Freigefalle Richtung Alt Salbke ablauft. Der Kanal wird nicht mit
zuséatzlichem Schmutzwasser aus dem RAW Areal beaufschlagt werden.

Abfallentsorgung

Die vorhandenen und geplanten o&ffentlichen ErschlieBungsstraBen entsprechend den
Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) und kénnen von den
Abfallsammelfahrzeugen befahren werden. ,Nach § 5 Abs. 4 Abfallwirtschaftssatzung
unterliegen Eigentimer von gewerblich / industriell genutzten Grundstiicken dem Anschluss
und Benutzungszwang an die 6ffentliche Abfallentsorgung. Die Abfallbehalter der an die
Abfallentsorgung angeschlossenen Grundstiicke sind vorwiegend Uber die vorhandenen
offentlichen StraBen zu leeren, wobei die Abfallwirtschaftssatzung nach § 22 zu beachten ist.
Abstellflachen fir Abfallsammelbehélter werden in der weiteren (Freiflachen-) Planung
vorgesehen und mit dem SAB abgestimmt. Der Weg zum Transportieren der Abfallbehélter
zur offentlichen StraBe von 20m wird berlcksichtigt. Ein Containerstellplatz fir Altglas wird
nahe des Nahversorgers oder Mobilitatspunktes im MU6 geplant.
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7.8. Anpassung an den Klimawandel

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

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

Parks, Grinzlge, StraBenbdume, Garten, begriinte Platze und sonstige Grinraume erflllen
vielfaltige klimadkologisch bedeutsame Funktionen, von der Regulierung des Kleinklimas bis
hin zur Verbesserung des psychologischen Empfindens.

Deshalb werden im Klimaanpassungskonzept insbesondere fir verdichtete Stadtbereiche mit
ihren verschiedenen Umweltbelastungen zusatzlich MaBnahmen zur Begriinung an
Gebauden — Dach-, Fassaden- und Innenhofbegriinung — als sinnvolle Ergdnzung zum
Flachengrin empfohlen.

Auf der Grundlage des Stadtratsbeschlusses vom 22.01.2018 zur Entwicklung einer Initiative
zur Geb&udebegrinung hat die Landeshauptstadt Magdeburg ein Konzept zur Etablierung
von Gebaudebegrinung erstellt. Auf dieser Grundlage sind in allen Bebauungspléanen Dach-
und Fassadenbegrinung festzusetzen:

Festsetzung von Dachbegrinung:

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher sind zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Es
ist mindestens eine extensive Begrinung und eine durchwurzelbare Substratschicht von
mindestens 12 cm Dicke vorzusehen. Auf mindestens 75 vom Hundert (v. H.) der
Gebaudedachflachen muss die Dachbegrinung realisiert werden. Diese prozentuale
Begrenzung ist erforderlich, da die Flachen notwendiger technischer Anlagen von der
Begriinungsverpflichtung ausgenommen werden muissen. Eine Kombination von
aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer flachigen Begriinung unter
den Modulen ist méglich. Insbesondere eine vertikale oder leicht geneigte PV-Anlage fihrt
zu weniger Ausfallen der Bepflanzung und ermdglicht eine verbesserte Versorgung mit Licht
und Wasser.

Dachflachen von Nebenanlagen 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
begriinten Gebdudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen
Reduktion der Temperatur fuhrt (Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden
Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die Luftqualitdt kann dadurch erheblich
verbessert werden. Dachbegrinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des
Niederschlagswassers eine Verzégerung des Wasserabflusses (Regenrlckhalt). Zusatzlich
sind Grundacher ©6kologisch wirksame Ersatzlebensraume fir Pflanzen und Tiere in
bebauten Gebieten, vor allem flr verschiedene Insektenarten und Végel.
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Flr die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Mindestdicke
des Substrataufbaus von mindestens 12 cm vorgeschrieben, die den Regenwasserriickhalt
erhéht und somit eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.

Festsetzung von Fassadenbegrinung:
An den Gebé&uden 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 vielféltig und betreffen wie
Dachbegrtinungen vor allem die Verbesserung des lokalen Mikroklimas. Die Verdunstung
von Wasser Uber die Blatter erhdht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Temperatur in der
unmittelbaren Umgebung. Durch die Bildung von Pflanzenmasse wird Kohlenstoffdioxid aus
der Umgebungsluft gebunden und Sauerstoff gebildet. Durch die Bindung und Filterung von
Staub und Schadstoffen wird die Luftbelastung verringert, so dass sich durch begriinte
Fassaden die Stadtluft erheblich verbessern lasst.

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

Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbeldge:

Eine GbermaBige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt. Zum einen kann Regenwasser weniger gut versickern und die
Grundwasservorrate aufflllen, zum anderen steigt das Risiko, dass bei starken Regenfallen
die Kanalisation die oberflachlich abflieBenden Wassermassen nicht fassen kénnen und es
somit zu értlichen Uberschwemmungen kommt. Auch das Kleinklima wird negativ
beeinflusst. Versiegelte Béden kdnnen kein Wasser verdunsten, weshalb sie im Sommer
nicht zur Kihlung der Luft beitragen. Zum Schutz der nattirlichen Bodenfunktionen wird die
Festsetzung getroffen, dass Zuwegungen innerhalb der Baufenster in wasserdurchlassiger
Bauweise (Trockenrasen, Schotterrasen, Rasengitter, Kiesbelag, Porenpflaster) herzustellen
sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Ebenso sind nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen,
insbesondere Vorgartenbereiche, zu begriinen. Schottergarten werden ausgeschlossen.
Durch das Konzept der Schwammstadt wird zukinftig durch ein klimaresilientes
Wassermanagement anfallendes Regenwasser lokal aufgenommen und gespeichert, anstatt
es lediglich zu kanalisieren und abzuleiten.

7.9. Grunflachen / grinordnerische Festsetzungen

Erhalt von Baumbestand:

Es ist die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg zu beachten. Diese regelt
den Erhalt bestehender Gehoélze und Baumbesténde. Eine Liste der Gehdlze im B-Plan-
Gebiet findet sich im Anhang des Umweltberichts. Baume innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen sind dort gekennzeichnet und bedirfen einer Baumféllgenehmigung im
Baugenehmigungsverfahren, wenn sie durch ein konkretes Bauvorhaben betroffen sind.

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme erfolgte die Festsetzung folgender Einzelbdumen zum
dauerhaften Erhalt aus stadtgestalterischen und klimatischen Grinden:

- Borchard-Linde im Eingangsbereich StraBe Alt Salbke (Baum Nr. 98 *)
- Baume an der Sud-Ostecke der groBen Wagenreparaturhalle (Baume Nr. 90+91%)
- Baumgruppe Rosskastanien im Bereich der GroBteilehalle (Badume Nr.
38+39+40+41+42 sowie 51+52%)
- Einzelner Baum im Bereich der geplanten Horizontale 6 (Baum Nr. 699*)
- Baumbestand gesetzlich geschitzte Baumreihe an der StraBe Alt Salbke
*= Baumnummer gemal ANLAGE II: Baumkataster
Reichsbahnausbesserungswerk RAW in Alt Salbke, Magdeburg
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Im Zuge der offentlichen Auslegung und der anschlieBenden Abstimmungen mit den
stdlichen Nachbarn erfolgte eine weitere Begutachtung und die Festsetzung von
Bestandsbdumen. Neben der Nr. 699 sind 10 weitere Baume festgesetzt. GemaB der
Unterlage GOP U2 sind dies die Baume Nr.1,7, 615, 621,\632, 642, 643 644, 703 und 704.
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Zudem erfolgte die Festsetzung des Baumbestands der nach § 21 Naturschutzgesetz
Sachsen-Anhalt gesetzlich geschitzten Baumreihe an der StraBe Alt Salbke. Durch die
Realisierung der Anbindung Nord / StraBe Alt Salbke ist es erforderlich 2 Baume aus der
gemaB §21 NatSchG LSA geschitzten Baumreihe an der StraBe Alt Salbke dauerhaft zu
entnehmen. Ein Antrag auf Befreiungen von dem Verbot nach §21 Absatz 1 Satz 2 NatSchG
LSA liegt vor. Der Eingriff ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde nicht nach
dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt zu bilanzieren. Vielmehr ist durch das SchlieBen der
derzeit bestehenden Licken dieser Baumreihe, das optische Gesamtbild der Baumreihe
wiederherzustellen. Als Kompensation erfolgt somit die Anpflanzung von 8 Hochstdmmen
der Art Schein-Akazie (Robinia pseudoaccacia). Die Baumscheiben sind flachig mit
mindestens 5 Strauchern/Stauden pro gm zu unterpflanzen oder mit einer artenreichen
Saatgutmischung anzusaen. Bei Bepflanzung der Baumscheibe ist diese zu mulchen.

Eine bedingte Festsetzung gem. §9 Abs. 2 BauGB erfolgt zum Baumerhalt im GEe1. So soll
fir den Artenschutz dieser Lebensraum so lange und ungestért zu erhalten, bis sich die
neuen Habitate etabliert haben. Potentielle Brutplatze sowie Lebens- und Ruhestéatten far
baumbewohnende Fledermausarten kénnen so die Funktion der MaBnahmenflachen Ml und
M2 sicherstellen. Der vorhandene Gehdlzbestand im GEel ist in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde bis 5 Jahre nach Fertigstellungsanzeige der fir
gebischbritenden Vogelarten vorgesehenen MaBnahmenflachen M2 zu erhalten. Mit der
Fertigstellungsanzeige kann eine Fallgenehmigung beantragt werden und das festgesetzte
Baurecht im GEe1 tritt in Kraft.

Gehdlzbestand entlang der Kleingartenanlage MaBnahme M1:

Ziel der MaBnahme sind die Erhaltung und Weiterentwicklung des bereits vorhandenen
Gehdlzbestandes in Nord-Sid-Ausrichtung entlang der Kleingartenanlage sowie die
vorgelagerte Entwicklung eines Saumbereiches aus Strduchern und die Herstellung eines
artenreichen vorgelagerten Krautsaum in Richtung Vertikale 4 vor dem Bestand. 50% der
Flache des Baumbestandes sind punktuell mit Baumarten, in Gruppen zu mindestens 3
Pflanzen, zu erganzen und zu unterpflanzen. 25% der MaBnahmenflache sind durch
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Bepflanzung mit Strduchern zu ergadnzen und 25% der MaBnahmenflache sind mit einer
artenreichen Ansaat anzusden. Durch die Realisierung des Vorhabens ist mit der
Beseitigung standortgerechter Vegetation besonders flir warmeliebende Arten sowie dem
Verlust von Altbdumen und damit dem Wegfall von Bruthéhlen fir Hoéhlenbriter und
baumbewohnende Fledermausarten zu rechnen.

Durch den Erhalt des bereits jetzt fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sehr
wertigen Gehdlzbestandes werden weitere, vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt
vermieden und wertvoller Lebensraum fir die 6rtliche Fauna und Flora bleibt bestehen.
Dartber hinaus verbleibt der Bestand als wichtiger positiver Wirkfaktor auf das ortliche
Kleinklima erhalten.

Baumpflanzungen:

Die Ermittlung und Bewertung des Vegetationszustandes und des Eingriffs sowie die daraus
resultierenden AusgleichsmaBnahmen und grinordnerischen Festsetzungen erfolgen
abschlieBend in der Umweltpriifung- Grinordnungsplan, welcher als Teil || Bestandteil der
Begrindung ist.

Far im Frihjahr 2023 durchgeflihrte Baumfallungen rund um die GroBteilehalle wurde

als Kompensation die Anpflanzung von 25 Stlick mittel- bis groBkroniger Baume auf dem
Neustadter Friedhof festgelegt, fir die die Umsetzung in der Pflanzperiode Herbst 2024
vorgesehen ist.

Mit Beseitigung des Vegetationsbestandes, hier besonders auf dem RAW-Areal und auf dem
Grundstick FaulmannstraBe, erfolgt eine erhebliche Beseitigung von B&umen. Zum
Ausgleich ist die Anpflanzung von etwa 545 klein-, mittel- und groBkronigen Baumen
innerhalb des RAW-Areals vorgesehen.

Begrlinung der Verkehrsflachen:

Es soll ein groBtmdglicher Ausgleich der Beseitigung von Baumen aller Altersklassen im
Gebiet erfolgen. Zudem sind StraBenbdume aus klimatischen Grinden fir das Mikroklima
erforderlich. Entlang der Denkmalgeschitzen Hallen sollen Blickbeziehungen und
Wegeflhrungen durch Baumreihen- oder Alleen gestarkt werden. Entlang der 6ffentlichen
StraBen sind abh&ngig von der StraBenbreite mittel- bis groBkronige standort- und
klimagerechte Badume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Anpflanzungen der o6ffentlichen Quartiersplatze (QP) werden Uber ein Gestaltungshandbuch
geregelt. Festgesetzt sind je 400m? Platzflache mind. 1 mittel- bis groBkroniger Baum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Es sind im Bereich der Vertikale 1 bis Horizontale 5 Dornlose Gleditschien (Gleditsia

triacanthosinermis) und entlang der Horizontale 2 Ahornblattrige Platanen (Platanus

acerifolia) vorgesehen. Hierbei wurden die Anforderungen des Denkmalschutzes und die

entsprechenden Sichtachsen bertiicksichtigt. Die groBkronigen Platanen sollen zeitnah ein

entsprechendes Lichtraumprofil erhalten.

Neben der Anpflanzung von groBkronigen Baumen sind im Bereich der Verkehrsflachen

weitere Anpflanzungen mit folgenden Mindestzahlen festgesetzt:

- Horizontale 2: 19 St.

- Horizontale 3: 4 St.

- Horizontale 4: 25 St.

- Horizontale 5: 17 St.

- Horizontale 6: 15 St.

- Vertikale 1: 17 St. (n6rdlicher Teil bis Horizontale 5), 15 St. (stdlicher Teil bis
Griinzug/Horizontale 6)

- Vertikale 2: 15 St.

- Vertikale 3: 45 St.

- Vertikale 4: 50 St.
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Die Artenauswahl und Pflanzqualitat erfolgt gemaf Pflanzliste ANHANG I. Ausnahmen zur
Art der Pflanzung kdnnen auf allen Flachen aus Grinden des Denkmalschutzes erteilt
werden.

Offentliche Griinflachen:

Spielplatz al: Um den Bestand der zu erhaltenden Rosskastanien westlich der
Gemeinbedarfsflache (GB) méglichst lange zu sichern, erfolgt im Bereich dieser Baume die
Schaffung einer groBflachigen Grinflache einschlieBlich der Gestaltung eines
Kinderspielplatzes. Zudem erfolgt die weitere Begriinung der Flache mit einem groBkronigen
Baum pro 400m2. erfolgt eine erhebliche Verbesserung der Standortbedingungen fir die
Bestandsgehdlze. Durch die zusatzliche Anpflanzung von neuen groBkronigen Baume bleibt
der ,Grine Raum® langfristig als Baumstandort erhalten und wird rdumlich ausgebaut.

Grinzug Horizontale 6, a3: Zur Begrinung der Flache ist die Anpflanzung einer
Saulenpappel pro 400m2 Flache sowie die Anpflanzung von mindestens 400m?
Strauchflache festgesetzt. Die Wiesenflachen sollen eine artenreiche Ansaat erhalten. Auf
dem RAW-Areal wurden im Zuge der Gehdlzaufnahme mehrere Altbdume der Art Saulen-
Pappel (Populus nigra ,ltalica”) erfasst. Diese konnten aus verschiedensten Griinden nicht
als Bestand auf dem Gelande verbleiben. Zur Untermalung der Horizontale 6 ist die
Anpflanzung von Saulenpappeln in diesem Bereich vorgesehen. Die Baume sind in
Einzelstellung oder als Gruppe (mit mindestens 3 Bdumen je Gruppe) zu pflanzen. Weiterhin
soll die Flache durch die angepasste Topografie als Versickerungsbereich genutzt werden.
Wegebeziehungen zum angrenzenden Wohngebiet sind mdglich.

Park am Stellwerk a4: Ziel der MaBnahme ist die Schaffung einer artenreichen Wiese mit der
Entwicklung landschaftsbildpragender Gehdlze. Dafir ist je 400m? Flache ein groBkroniger
Baum zu pflanzen. Auf dem RAW-Areal herrschen groBflachige, ruderalisierte Standorte vor,
die warmeliebenden Arten einen Lebensraum bieten. Mit Herstellung einer krauterreichen
Ansaat, mit einem punktuellen Gehélzbestand wird neuer, strukturreicher Lebensraum fir
diese Arten geschaffen. Eine Fortsetzung erfolgt durch die MaBnahme M 5 Uber die Vertikale
4 (Anbindung Sud) hinweg zur Bahntrasse.

Flache Llttgen-Saloker Weg, a5: Ziel der MaBnahme ist die Wiederherstellung von
standortgerechten und heimischen Strauchflachen. Dafir sind auf der Flache
flachendeckend Straucher zu pflanzen. Die Pflanzflache ist mit einer artenreichen Untersaat
mit einem hohem Krauteranteil anzusden. So soll der Eingriff in die standortgerechte
Vegetation ausgeglichen werden.

Flache a6: In Verlangerung der Ottersleber StraBe in Richtung Elbe ist im
Flachennutzungsplan eine Grinverbindung dargestellt. Da diese Trasse in der
Vergangenheit als Variante einer Elbquerung genannt wurde, ist keine Gehdlzanpflanzung,
sondern eine artenreiche Ansaat vorgesehen. Eine mogliche Nutzung wére eine
Hundewiese.

Horizontale 6, a7: Zwischen den Flachen a3 ist die Realisierung einer Platzflache mit

Beeten vorgesehen. Die Bepflanzung, bestehend aus Staudenflachen in Kombination mit
klein- bis mittelkronigen Bdumen und Rasenflachen. Sie sollen Insekten und Végeln eine
Nahrungsquelle und Lebensraum bieten.

Private Grunflachen:

Kita AuBenbereich a2: Fir die Begrinung der Flache ist die Anpflanzung von einem mittel-
bis groBkronigen Baum pro 400m2? Gemeinbedarfsflache sowie die Anpflanzung von
mindestens 200m? Strauchflache (a2) vorgesehen. Um die Nutzung der AuBenflache de
KiTa ganzjahrig, auch an Sommertagen mit Sonneneinstrahlung abzusichern, erfolgt die
Anpflanzung von Baumen als Beschattung und Wetterschutz in diesem Bereich.
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Strauchpflanzungen schirmen den Bereich nach auBen hin ab, fassen den Raum und
sichern den Bereich gegen unerwinschten Einblick.

Aufrechterhaltung der Kleingartennutzung:

Die westlich an das RAW-Areal angrenzende Kleingartenanlage wurde in den Festsetzungen
aufgenommen und bleibt zum GroBteil in ihrer Funktion erhalten. Bis auf wenige
aufgelassene Garten, die durch ArtenschutzmaBnahmen beansprucht werden, bleiben die
dblichen Parzellen der Kolonie verpachtet. Der Erhalt der Kleingartenanlage mit ihrer
spezifischen Nutzung, stellt den Fortbestand von Lebensraum fir Fauna und Flora sicher.
Durch die weiterlaufende Nutzung besteht zudem ein gewisser Uberwachungseffekt auf die
in diesem Bereich geplanten ArtenschutzmaBnahmen, was sich positiv auf die Akzeptanz
der ArtenschutzmaBnahmen, deren Erhalt und die Abwendung von Vandalismusschaden
auswirken konnte. Zudem erfolgt durch den Erhalt der Flachen keine zusétzliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und eine positive Beeinflussung des o6rtlichen
Kleinklimas bleibt ebenfalls bestehen. Zudem werden Flachen, die der Erholung dienen,
bewahrt.

7.10. Artenschutz

CEF MaBnahmen Nischenbriter

An den zu erhaltenden Gebauden der Kleingarten der Nr. 2, 31, 43 und 47 sind je Gebaude
2 Nistkasten fOr Nischenbrlter an der Fassade zu befestigen. Je neu zu errichtendem
Ersatzquartier in dem Garten Nr. 2 sowie auf der Versammlungsflache sind je Gebaude 3
Nistkasten fur Nischenbriter anzubringen. Die jéhrliche Unterhaltung der Nisthilfen ist bei der
Wahl des Standortes zu berlicksichtigen und dauerhaft abzusichern.

Zur Absicherung des gewlinschtes Entwicklungszieles ist die CEF-MaBnahme im Rahmen
eines Monitorings, Uber einen Zeitraum von 5 Jahren, zu begleiten. Die Ergebnisse des
Monitorings sind zum Ende eines jeden Jahres an die zustédndige Naturschutzbehérde zu
dbermitteln. Durch die frihzeitige Anbringung von Nistkdsten auBerhalb des
Eingriffsbereichs, aber in dessen raumlichen Zusammenhang, wird die Aufrechterhaltung
von Fortpflanzungsstéatten gewahrleistet.

Ausgleich Nischenbriter

An den neu zu errichtenden Gebauden sind 10 Nischenbriiterkdsten aus Holzbeton, an 10
verschiedenen Gebduden, in einer Mindesth6he von 2,5 m anzubringen. Die Anbringung der
Nistkdsten hat erst mit vollstdndiger Fertigstellung des jeweiligen Baufeldes zu erfolgen und
ist abschnittsweise weiter fortzuflihren. Die jahrliche Unterhaltung der Nistplatze ist bei der
Wahl des Standortes zu bericksichtigen und dauerhaft abzusichern. Ein Anbringen der
Nistkdsten an Baudenkmalern ist im Vorfeld mit der zustandigen Behérde abzustimmen.
Durch das Anbringung von Nistk&sten innerhalb des Eingriffsbereichs nach Fertigstellung der
Bebauung wird die zukiinftige Funktion zur von Fortpflanzungsstatten gewahrleistet.

CEF MaBnahmen Rauchschwalben (M4)

In der Kleingartenanlage sind je neu zu errichtendem Ersatzquartier in dem Garten Nr. 2
sowie auf der Rasenflaiche je Gebaude 5 Nistkdsten fir Rauchschwalben unter dem
Dachaufbau der Gebaude anzubringen. Dartiber hinaus sind in den Lauben der Garten Nr. 2,
31, 43 und 47 der Kleingartenanlage jeweils 2 Nisthilfen je Laube anzubringen. Zur
Absicherung des gewlinschtes Entwicklungszieles ist die CEF-MaBnahme im Rahmen eines
Monitorings, Uber einen Zeitraum von 5 Jahren, zu begleiten. Die Ergebnisse des
Monitorings sind zum Ende eines jeden Jahres an die zustandige Naturschutzbehérde zu
dbermitteln. Durch die frihzeitige Anbringung von Nistkdsten auBerhalb des
Eingriffsbereichs, aber in dessen raumlichen Zusammenhang, wird die Aufrechterhaltung
von Fortpflanzungsstétten gewahrleistet.
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Ausgleich Rauschwalben

Die Gebaudeplanung sieht in Abstimmung mit der zustandigen Denkmalbehérde die
teilweise Offnung der Dachflache der groBen Wagenhalle vor. Hier soll ein Pocketpark, mit
befestigten und Grinflachen entstehen. Am Randbereich des Pocketparks, an den
Wandflachen, unmittelbar unter dem Dachlberstand, sind mindestens 15 Nester aus
atmungsaktivem Holzbeton, fir Rauchschwalben bereit zu stellen. Die Nester sind dabei auf
die angrenzenden Mauerflachen aufzuteilen und mit einem Abstand von mindestens 5 m
untereinander anzubringen. Die Unterhaltung der Nester ist bei der Wahl des Standortes zu
berlcksichtigen und dauerhaft abzusichern. Die genauen Befestigungsorte sind vor
Anbringung mit der Unteren Naturschutzbehérde und der Denkmalbehdrde abzustimmen.
Durch das Anbringung von Nistkasten innerhalb des Eingriffsbereichs nach Fertigstellung
der Bebauung wird die zukiinftige Funktion zur von Fortpflanzungsstétten gewahrleistet.

CEF-MaBnahme Mauersegler (M4)

In der Kleingartenanlage sind an den beiden neu zu errichtendem Ersatzquartieren in Garten
Nr. 2 sowie auf der ehemaligen Versammlungsflache je Gebdude 5 Nistkdsten fir
Mauersegler anzubringen. Zur Absicherung des gewinschtes Entwicklungszieles ist die
CEF-MaBnahme im Rahmen eines Monitorings, Uber einen Zeitraum von 5 Jahren, zu
begleiten. Die Ergebnisse des Monitorings sind zum Ende eines jeden Jahres an die
zustandige Naturschutzbehérde zu Ubermitteln. Durch die frihzeitige Anbringung von
Nistkasten fir Mauersegler auBerhalb des Eingriffsbereichs, aber in dessen rdumlichen
Zusammenhang, wird die Aufrechterhaltung von Fortpflanzungsstéatten gewahrleistet. Die
jahrliche Unterhaltung der Nistplatze ist bei der Wahl des Standortes zu berlcksichtigen und
dauerhaft abzusichern.

Ausgleich Mauersegler

An den neu zu errichtenden Gebauden sind 5 Nistkasten fir Mauersegler, an 3
verschiedenen Gebauden, aus atmungsaktivem Holzbeton, an Gebaudewanden unter
Dachiberstanden in einer Mindesthdhe von 6,0 m anzubringen. Die Anbringung der
Nistkdsten hat erst mit vollstandiger Fertigstellung des jeweiligen Baufeldes zu erfolgen und
ist abschnittsweise weiter fortzuflhren. Dabei ist eine abschnittsweise Anbringung der
Nistkasten im Gegensatz zu einer Anbringung der Nistkdsten nach vollstdndiger Bebauung
des gesamten Areals vorzuziehen, um den Brutvdgeln sukzessive Nistplatze im Gegenzug
zum Verlust von Brutplatzen anbieten zu kdénnen. Die jahrliche Unterhaltung der Nistplatze
ist bei der Wahl des Standortes zu berlicksichtigen und dauerhaft abzusichern. Ein
Anbringen der Nistkdsten an Baudenkmalern ist im Vorfeld mit der zustandigen Behdérde
abzustimmen. Durch das Anbringung von Nistkdsten innerhalb des Eingriffsbereichs nach
Fertigstellung der Bebauung wird die zuklnftige Funktion zur von Fortpflanzungsstéatten
gewahrleistet.

CEF-MaBnahme gebischbriitende Vogelarten (M3)

Innerhalb der Kleingartenanlage sind die Flachen der Géarten Nr. 25 und 47 mit
standortgerechten, heimischen Strduchern zu bepflanzen. Dabei sind vorrangig Arten mit
Dornen, wie z.B. Eingriffliger Weidorn (Crataegus monogyna) und Schlehendorn (Prunus
spinosa) zu verwenden. Zur Absicherung des gewinschtes Entwicklungszieles ist die CEF-
MaBnahme im Rahmen eines Monitorings, Uber einen Zeitraum von 5 Jahren, zu begleiten.
Die Ergebnisse des Monitorings sind zum Ende eines jeden Jahres an die zusténdige
Naturschutzbehérde zu Ubermitteln. Mit der abschnittsweisen Realisierung des Vorhabens
und der sukzessiven Inanspruchnahme des Baufeldes entfallen durch die Beseitigung
flachiger Geblschbestédnde Brutplatze sowie Lebensraum fiir geblischbriitende Vogelarten.
Durch das frihzeitige Anpflanzen von heimischen Strduchern auBerhalb des
Eingriffsbereichs, aber in dessen raumlichen Zusammenhang, wird die Aufrechterhaltung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gewéhrleistet.

Ausgleich gebischbritende Vogelarten
Im Bereich der sudlichen ErschlieBung des Gelédndes sind entlang der Bahntrasse
Strauchflachen mit heimischen Arten vorzusehen (MaBnahme MS5). Die Gehdlze sind unter
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Beriicksichtigung des Gehdlzbestandes zu pflanzen, wobei 40% der Flache mit Strauchern
heimischer Arten zu bepflanzen ist. Die Gehdlzflache ist auf 60% der MaBnahmeflache durch
eine artenreiche Ansaat zu erganzen. Artenauswahl und Pflanzqualitat erfolgt geman
Pflanzliste ANHANG | Umweltprifung- GOP. Wegen der Inanspruchnahme des Gelandes
der FaulmannstraBe 8 und dem vollstdndigen Verlust des dortigen Lebensraumes flr
gebuschbritende Vogelarten soll die geplante Strauchvegetation einen Ausgleich in der
naheren Umgebung zum Eingriffsbereich bieten. Durch das Anpflanzen von heimischen
Strauchern in Verbindung mit artenreicher krautiger Vegetation, in direkter Nahe zum
Eingriffsbereich, wird die Aufrechterhaltung von Fortpflanzungsstétten gewahrleistet.

CEF-MaBnahme héhlenbritende Vogelarten (M2)

In der Kleingartenanlage in den Garten Nr. 25, 41, 42, 43 und ist je Garten 1
waschbarensichere Nistkasten, in einer Héhe von mind. 2,5 m an den Bestandsgehdlzen
anzubringen. Darlber hinaus sind in dem zu erhaltenden Gehdlzbestand innerhalb der
MaBnahme M 1, 5 Stuck waschbérensichere Nistkasten, in einer Hohe von mind. 2,5 m an
den Bestandsgehdlzen anzubringen. Zur Absicherung des gewunschtes Entwicklungszieles
ist die CEF-MaBnahme im Rahmen eines Monitorings, Uber einen Zeitraum von 5 Jahren, zu
begleiten. Die Ergebnisse des Monitorings sind zum Ende eines jeden Jahres an die
zustandige Naturschutzbehérde zu Ubermitteln. Mit der abschnittsweisen Realisierung des
Vorhabens und der Beseitigung von Altbaumbestand ist von einem Verlust potenzieller
Brutplatze fur héhlenbritenden Vogelarten auf dem ehemaligen RAW-Areal auszugehen.
Durch das friihzeitige Anbringung von Nistkdsten auBerhalb des Eingriffsbereichs, aber in
dessen raumlichen Zusammenhang, wird die Aufrechterhaltung von Fortpflanzungsstatten
gewahrleistet. Dabei ist die jahrliche Unterhaltung der Nisthdhlen zu berlcksichtigen und
dauerhaft abzusichern.

CEF-MaBnahme Turmfalke

Am Schornstein des Kesselhauses ist ein Nistplatz fir den Turmfalken vorzusehen. Dies
kann Uber das Aufhangen eines fur die Art vorgefertigten Nistkastens oder die bauliche
Integrierung eines Nistplatzes in das Bauwerk erfolgen. In Vorbereitung der Sanierung ist
frihzeitig im Umfeld des vorhandenen Nistplatzes ein Ersatznistplatz fir die Dauer des
Abrisses und der Sanierung vorzusehen und bereit zu stellen. Zur Absicherung des
gewunschtes Entwicklungszieles ist die CEF-MaBnahme im Rahmen eines Monitorings, Gber
einen Zeitraum von 5 Jahren, zu begleiten. Die Ergebnisse des Monitorings sind zum Ende
eines jeden Jahres an die zustandige Naturschutzbehérde zu Udbermitteln. Mit der
abschnittsweisen Realisierung des Vorhabens und der Beseitigung und Sanierung von
Gebauden ist der Verlust des Brutplatzes des Turmfalken im Bereich des Kesselhauses
verbunden. Durch die frihzeitige Anbringung eines Nistkastens oder einer anderen
Brutmdglichkeit auBerhalb des Eingriffsbereichs, aber in dessen raumlichen
Zusammenhang, wird die Aufrechterhaltung der Fortpflanzungsstatte gewahrleistet.

CEF-MaBnahme Zauneidechse (M2)

In der Kleingartenanlage in den Géarten Nr. 2, 16, 18,19, 20, 31, 32, 41, 42 und 43 sind die
nach Abriss der Geb&dude und Rickbau der befestigten Flachen verbleibenden Flachen in far
die Zauneidechse (Lacerta agilis) geeignete Lebensrdume umzugestalten. Neben der
Herstellung einer mosaikarten, artenreichen krautigen Vegetation sowie der Schaffung von
Eiablagestellen sind Sonn- und Ruheplatze unter Verwendung bestehender, unbelasteter
Materialien zu errichten.

Zur Uberprifung der Individuen erfolgt bei geeigneter Witterung (nachts durchgéngig
Temperaturen von mindestens 10°C sowie tagsUber durchgangig Temperaturen von
mindestens 18°C, trocken und sonnige Witterung) die Begehung der Freiflachen des
ehemaligen RAW-Areals im Rahmen von 3 Begehungen. Die Ergebnisse der Begehungen
sind der Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Zum Schutz der Art vor
Beeintrachtigungen auf der Ruderalflache der ehemaligen Gleisanlage sind im zeitigen
Frihjahr Tabuzonen zu definieren und durch glatte Schutzzaune von Gefahrenbereichen
abzuzdunen.
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Werden mehr als 100 Individuen auf den Ruderalflachen angetroffen, so sind diese in
geeignete Ersatzlebensraume der MaBnahmeflachen der Stiftung Kulturlandschaft Sachsen-
Anhalt auf den Sohlener Bergen (Gemarkung Magdeburg, Flur 431, Flurstlick 10002 und
15/10), umzusetzen. In diesem Bereich bestehen geeignete Habitatvoraussetzungen. Die
Umsiedlungsbereiche sind durch punktuelle Sandlinsen und Totholzhaufen zu strukturieren,
aufzuwerten und zu erganzen. Zur Absicherung des gewinschtes Entwicklungszieles ist die
CEF-MaBnahme im Rahmen eines Monitorings, Uber einen Zeitraum von 5 Jahren, zu
begleiten. Die Ergebnisse des Monitorings sind zum Ende eines jeden Jahres an die
zustandige Naturschutzbehérde zu Gbermitteln.

Mit der abschnittsweisen Realisierung des Vorhabens und der Beseitigung von
Ruderalflachen ist ein Verlust von Lebens- und Ruhestatten fir die Zauneidechse und
andere warmeliebenden Arten auf dem ehemaligen RAW-Areal verbunden.

Durch die frihzeitige Schaffung von Ersatzlebensraumen auBerhalb des Eingriffsbereichs,
aber in dessen raumlichen Zusammenhang, wird die Aufrechterhaltung der Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten gewahrleistet. Dabei ist die jahrliche Unterhaltung der
erstellten Lebensrdume sicher zu stellen, um ein sukzessives Zuwachsen und Verbuschen
der Flachen zu unterbinden und die von der Zauneidechse bendtigten mosaikartigen
Vegetationsstrukturen aufrecht zu erhalten. Darliber hinaus wird durch das Umsetzen der
Tiere in geeignete Bereiche auf den Sohlener Bergen, das Auslésen von
Verbotstatbestdnden geman § 44 Abs. 1 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz durch die Tétung
der Tiere durch das Bauvorhaben vermieden

CEF-MaBnahme geb&udebewohnende Fledermause (M2)

In der Kleingartenanlage erfolgt die Errichtung von 2 Ersatzquartieren, die so zu gestalten
sind, dass sie der Eignung als Tages- und Winterquartier fir Fledermduse entsprechen.

Die Ersatzquartiere sind ober- als auch unterirdisch herzustellen. In den Geb&uden sind
durch das Errichten von fugenreichen und Kkliftigen Wanden, das Anbringen von
Hohllochsteinen an der Decke, Hangbrettern an den Wa&nden und &hnlichen
Ausstattungselementen geeignete Ruheplatze fir Fledermause zu schaffen. Dabei ist
dauerhaft fir eine ausreichende Luftfeuchte und Durchliftung des Winterquartieres Sorge zu
tragen. Zur Absicherung des gewilnschtes Entwicklungszieles ist die CEF-MaBnahme im
Rahmen eines Monitorings, tber einen Zeitraum von 5 Jahren, zu begleiten. Die Ergebnisse
des Monitorings sind zum Ende eines jeden Jahres an die zustandige Naturschutzbehdrde
zu Ubermitteln. Durch frihzeitige Errichtung der Ersatzquartiere innerhalb der
Kleingartenanlage (Garten Nr. 2 und auf dem ehem. Versammlungsplatz) auBerhalb des
Eingriffsbereichs, aber in dessen raumlichen Zusammenhang, wird die Aufrechterhaltung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gewéhrleistet.

Baugenehmigungen wurden bereits erteilt und mit dem Bau begonnen. Entsprechende
Regelungen zum Erhalt werden im stadtebaulichen Vertrag festgehalten.

Ausgleich gebdudebewohnende Fledermausarten

An den neu zu errichtenden Gebduden sind mind. 20 Stick Fledermauskasten als
Fassadenquartiere in die Gebaudefassaden zu integrieren. Die Kasten sind an mindestens
10 verschiedenen Gebd&uden, in einer Mindesth6he von 5,0 m anzubringen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass der Kot ungehindert aus den Kasten fallen kann und dieser die
Offnungen der Kasten nicht verschlieBt. Durch das Anbringung von Fledermauskéasten
innerhalb der Gebaudefassaden werden zukiinftige Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im
raumlichen Zusammenhang der bei Abbruch- und SanierungsmaBnahmen entfallenden
Quartiere gewahrleistet.

Umweltfachliche Bautuberwachung

Das Vorhaben beinhaltet komplexe Bauablaufe die ggf. zu einer Auslésung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden fihren kénnen und zudem Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nach sich ziehen kénnen, die im Rahmen der
vorliegenden Unterlage nicht vorherzusehen waren und so erfasst werden konnten. Zur
Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sowie zur
Absicherung der fachgerechten Umsetzung der im GOP definierten
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VermeidungsmaBnahmen, CEF und KompensationsmaBnahmen, ist die Umsetzung des
Vorhabens durch eine Umweltfachliche Bautberwachung zu begleiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die MaBnahmenflichen M1 - M5 alle
Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, den
Belangen  der  Sicherheit des  Eisenbahnbetriecbes  entsprechen. Zu den
Mindestpflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Landschaftsplanung und
Vegetationskontrolle* zu beachten.

7.11. Spielplatze

Nach derzeitigem Planungskonzept des Grundstiickseigentimers sind im Plangebiet durch
Um- und Neubau ca. 2000 Wohnungen geplant. Die notwendige 6ffentliche Spielplatzflache
betragt gemanR Spielplatzflachenkonzeption der Landeshauptstadt Magdeburg 10 m2 pro
Kind im Alter von OO0 bis 18 Jahren. Fir jede Wohneinheit ist ein Spielplatzflachenbedarf von
3,5 m? als Berechnungsgrundlage anzusetzen. Bei diesem Bedarf pro Wohneinheit ergeben
sich 7000 m2 Flachenbedarf fur eine 6ffentlichen Kinderspielplatz.

Der stdliche Spielplatz an der Wendeschleife kann den Bedarf nicht decken. Es wird eine
offentliche Grinflache als geplanter Kinderspielplatz im Gebiet festgesetzt. (nordwestlich der
Gemeinbedarfsflacheflache).

Weiter Bedarf wird voraussichtlich Uber eine finanzielle Ablésung zur Aufwertung des
angrenzenden Spielplatzes gedeckt.

7.12. Larmimmissionen

Durch eine schalltechnische Untersuchung (Eco Akustik, Ingenieurblro fir Schallschutz,
Gutachten v. 18.03.2024) wurde geprift, ob fir die geplante Neubebauung die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden kénnen und welche MaBnahmen hierflr
erforderlich sind.

Es wurden die Larmpegelbereiche zeichnerisch dargestellt und Festsetzungen im Planteil B
vorgenommen.

Mit der Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen sollen gesunde Wohnverhaltnisse trotz
Uberschreitung der jeweiligen stadtebaulichen Orientierungswerte gesichert werden. Eine
Uberprifung und ggf. Erganzung der Festsetzungen soll durch die Beteiligung der
Immissionsschutzbehérden im Rahmen der TOB-Beteiligung mit dem vorliegenden
2.Planentwurf erfolgen. Larmmindernde Fahrbahnbeldge fir neue StraBen im Plangebiet
sollen aufgrund der Vorbelastung gepruft werden.

Innerhalb des Plangebietes werden die Orientierungswerte fir Verkehrslarm fir Allgemeine
Wohngebiete (55 dB/A tags, 45 dB/A nachts) und Urbane Gebiete (60 dB/A tags, 50 dB/A
nachts) gemafB Beiblatt 1 zur DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
teilweise Uberschritten. Durch den Schienenverkehr wird nachts die Zumutbarkeitsschwelle
von 60 dB(A) um bis zu 8 dB Uberschritten. Die Errichtung einer Larmschutzwand hat laut
Gutachten eine eingeschrankte Wirkung. Ein Schutz besteht lediglich bis zum 3. OG. Da
jedoch im MUS5 eine héhere Bebauung vorgesehen ist und der griine Béschungsbereich, in
welchen die Wand errichtet werden wirde, als Artenschutzflache benétigt wird, werden im
Entwurf andere MaBnahmen vorgeschlagen. So ist im MU 5 eine gewerbliche Nutzung
festgesetzt, auf der larmabgewandten Seite (,Schallschatten®) ist aufgrund der geringeren
Werte eine Wohnnutzung ausnahmsweise zuldssig. Zudem sind schutzbedrftige Raume,
die zur Bahn oder zur StraBe Alt Salbke ausgerichtet sind, zwingend mit einer
schallgedammten Liftungsanlage zu versehen.

Die festgesetzten stadtebaulichen MaBnahmen zur Konfliktldsung sollen die
Belastungssituation mindern bzw. kompensieren. Weiterhin hat dabei der ,aktive*
Schallschutz durch MaBnahmen und Vorkehrungen zur Begrenzung der Emissionen an der
Schallquelle (z.B. Einbau eines larmmindernden StraBenbelags, Einhausung von
Aggregaten) regelmaBig Vorrang gegenlber ,passiven® MaBnahmen am Ort der
stérempfindlichen Nutzung (z.B. Bauschallddmmung, Einbau von Schallschutzfenstern).
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FOr den Gewerbelarm ist im gesamten Plangebiet Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm an den geplanten schutzbedurftigen Nutzungen (MU, WA) tags und nachts zu
erwarten.

Das Gewerbe GEel und GEe2 im Plangebiet ist Uber die Festsetzung von Kontingenten
eingeschrankt. Mit der Festsetzung von Gerduschkontingenten wird sichergestellt, dass bei
vollstandiger  Auslastung der zuldssigen ,Gerduscherzeugungsrechte® auf den
kontingentierten Flachen die Immissionsrichtwerte der TA L&m an den malBgeblichen
Immissionsorten auBerhalb der kontingentierten Flachen in der Gesamtbelastung
eingehalten werden.

Wird far die Planung von Flachen fir Garagen (Mobilitatspunkte) ein Larmkonflikt ermittelt
(Uberschreitung gemaB TA Larm), sind MaBnahmen (zum Beispiel schallabsorbierende
Verkleidung, abschirmende Vorhangfassade) zur Konfliktlbsung zu prifen. Notwendige
MaBnahmen sind laut textl. Festsetzung durch eine schalltechnische Untersuchung im
Baugenehmigungsverfahren aufzuzeigen.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten wiirden Schallschutzwande hingegen eine
deutlich gréBere Hbdhe bendtigen, um auch die oberen Stockwerke der Gebaude im
erforderlichen Umfang vor L&rm schitzen zu kénnen. Da sich Schallschutzwénde aufgrund
der erforderlichen Hbéhe stadtebaulich und gestalterisch nachteilig auf den Geltungsbereich
und die Umgebung auswirken und sich die technische Ausflihrung solcher Bauwerke sehr
schwierig gestaltet, soll von deren Errichtung abgesehen werden. Selbst bei einer
Gesamthdhe eines Schallschutzbauwerks von 6 m wéren hier samtliche Geschosse der
festgesetzten Wohnbebauung erst dann hinreichend abgeschirmt, wenn die Bebauung ca.
22 m von der sudlichen Geltungsbereichsgrenze abgerlickt ware. Da ein derart hohes
Bauwerk aus stédtebaulicher Sicht unerwlnscht, die bauliche Umsetzung fraglich und ein
groBer Teil der Bauflache dennoch verloren gehen wirde, wird der Bau einer
Larmschutzwand als unangemessen eingestuft.

Anders als die aus stadtebaulichen Grinden innerhalb des Geltungsbereichs weitestgehend
nicht gewollte Errichtung von Larmschutzwénden wird die Sicherung eines larmrobusten
Stadtebaus als aktive stadtebauliche LarmschutzmaBnahme im vorliegenden Fall
angestrebt. Demnach sind bei der Planung schutzbedurftiger Nutzungen an besonders
larmbelasteten Standorten larmrobuste stadtebauliche Strukturen zu realisieren, d. h. im
Wesentlichen eine geschlossene und ausreichend hohe Bebauung entlang der
unterschiedlichen Larmquellen sowie Grundrissvorgaben als architektonische Selbsthilfe.
Ziel des larmrobusten Stadtebaus ist die Schaffung von ldrmabgewandten Seiten flr
moglichst jede Wohnung und von ruhigen AuBBenwohnbereichen.

Neben den vorhandenen und geplanten schutzbedulrftigen Nutzungen innerhalb des
Plangebiets wurden auch Bestandsnutzungen auf3erhalb dessen mitbetrachtet, wobei deren
schalltechnische Situation bei Umsetzung des Bebauungsplans (Prognoseplanfall) der
kinftigen Situation bei Nicht-Durchfihrung der Planung (Prognosenullfall) gegenlibergestellt
wurde. FUr die Beurteilung der Larmbelastung haben sich in der Rechtsprechung hierfur als
Schwellenwerte Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts verfestigt. Diese
sind stellenweise bereits im Bestand Uberschritten und erhéhen sich punktuell auf 73 dB(A)
und 65 dB(A) nachts im Planfall. Fir die Planung spricht dennoch die besondere Mdglichkeit
der Nachnutzung der vormals stark industriell genutzten Brachflache mit weniger
larmintensiver Wohnbebauung und Erhalt der Baudenkmale. Die Leistungsfahigkeit der
StraBe mit der vorgesehenen Planung wurde nachgewiesen und Bedarf keinen
StraBenausbau. Der geplante langfristige Ausbau dieser Hauptverkehrsverbindung
ermdglicht bei vollstandiger Umsetzung der Revitalisierung des RAW Gelandes jedoch aktive
SchallschutzmaBnahmen z.B. larmmindernder Fahrbahnbelag.
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7.13. Integrierte 6rtliche Bauvorschrift gem. § 85 BauO LSA

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA16 werden fir das
Plangebiet bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Form von &rtlichen Bauvorschriften
getroffen. Die Gemeinden kdénnen nach § 85 BauO LSA 6rtliche Bauvorschriften erlassen.

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

Der raumliche Geltungsbereich ist das Gebiet des Bebauungsplans Nr.483-5 ,ehemaliges
RAW Gelande*.
Die 6rtliche Bauvorschrift regelt die:
a. Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (Kfz) und Abstellplatze fir
Fahrrader (Stellplatzsatzung)
b. Gestaltung der Luftwdrmepumpen im Vorgartenbereich
c. Zulassigkeit von Einfriedungen

a. Die Satzung regelt die Pflicht, bei der Errichtung von Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sowie Fahrradabstellplatze flr Anwohner,
Beschaftigte und Kunden sowie sonstige Nutzer zu schaffen, soweit diese Vorhaben
einen Zu- und Abgangsverkehr erwarten lassen. 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, Beschéftigten und Kunden sowie
sonstigen Nutzern der zuklnftigen Gebdude und Einrichtungen im Plangebiet
erforderlich. Geman § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange
der Mobilitat der Bevdlkerung zu beriicksichtigen. Die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs sind ebenfalls zu garantieren. Das Plangebiet ist rdumlich so umgrenzt,
dass bis auf die unmitteloar nérdlich und 6stlich angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsflachen Ansbacher StraBe und SieverstorstraBe keine Flachen fur das
Abstellen von Fahrzeugen im nahen Umfeld zur Verfigung stehen. Zudem ist es
nicht Pflicht und Aufgabe der Gemeinde, die nach grundlegenden Regularien sowie
gemal einschlagiger Rechtsprechung im Bauordnungsrecht bei Bauvorhaben
entstehenden privaten Stellplatzbedarfe der Nutzer zu decken durch Bereitstellung
von Flachen auf offentlichen StraBen und Platzen. Der mit der Nutzung des
Plangebietes entstehende Bedarf zur Abstellung von Kraftfahrzeugen und Fahrradern
muss deshalb ermittelt, geordnet und geregelt werden. (Siehe Punkt 7.5 der
Begriindung.)

b. Einfriedungen
Der stadtebauliche Gestaltungsplan spiegelt den hohen gestalterischen und
6kologischen Anspruch des Plangebietes wieder. Durch den Denkmalbereich sind
ebenso hohe gestalterische Anspriche gegeben Aufgrund der 6ffentlich
zuganglichen Nutzung in den Denkmalern sind Einfriedungen entlang der Vertikale 1
und Horizontale 4 in Form von Zaunen und Mauern nicht zul&ssig. Ausnahmen sind
in Abstimmung mit der unteren Denkmalbehérde aus Sicherheitsgriinden (z.B.
Einfriedung von Freiflachen von Kindertagesstatten oder Absturzsicherungen)
maoglich. Einfriedungen durch Hecken sind generell zulassig.

c. Wéarmepumpen
Luftwdrmepumpen, welche sich zur o6ffentlichen Verkehrsflache orientieren, sind
durch geeignete SchutzmaBnahmen, (naturliche Eingriinung oder Einbindung in die
Fassade) der 6ffentlichen Einsicht zu entziehen.
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7.14. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Folgende Inhalte werden gem. § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen:

Grundwassermessstellen, Baumschutzsatzung, Artenschutz, Denkmale (mit Angabe der
einzelnen Baudenkmale), Festpunkte, Kampfmittelfunde, Archaologische Meldepflicht,
Altlasten, Bodenschutz (Bodenauftrag), Entwasserungssatzung, Schutzstreifen fir Ver- und
Entsorgungsleitungen

Kampfmittel
Im Bebauungsplan / Planteil B werden Hinweise auf den bestehenden Kampfmittelverdacht,

unerwartet freigelegte archaologische Funde und das Auffinden von schadlichen
Bodenveranderungen gegeben. Diese Hinweise gelten grundsétzlich fir das gesamte
Stadtgebiet.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen und 8 Wochen vor
Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr.

Altlasten
Es erfolgt ein Hinweis auf den bestehenden Altlastenverdacht.

Sollten bei Erdarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten
durch Farbe und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer
MaBnahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren (Tel. 540-2719). Treten diese
Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind diese Arbeiten in dem
betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Archaologie
Der Hinweis Archaologische Bodenfunde verweist auf die Pflichten nach § 9 (3)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt

Niederschlagswasser

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird im Planteil B unter Hinweise auf die gultige
Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. § 5 Abs.2 der
Entwasserungssatzung regelt, dass Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem
Grundstick zu versickern ist. Der Grundstiickseigentimer hat nach MaBgabe der AEB
(Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstick an die 6&ffentlichen
Abwasseranlage zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn
betriebsfertige = Abwasserkandle vorhanden sind. Dieses Recht steht dem
Grundstlckseigentiimer nicht zu, wenn die Méglichkeit besteht, das Niederschlagswasser
auf dem Grundstlick zu versickern. Der Grundstiickseigentiimer hat das Nichtbestehen
dieser Méglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen.

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

Bodenvorbereitung:

Fir die Umsetzung der Grinflachen im B-Plangebiet ist eine durchwurzelbare Bodenschicht
i. S. § 2 Nr. 11 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli
1999 in der derzeit geltenden Fassung herzustellen. Dabei ist das Setzungsverhalten des
verwendeten Materials zu berlcksichtigen. Die Regelméchtigkeit betragt fir Haus- und
Kleingarten 0,50 bis 1,00 m, fir Stauden und Gehdlze 0,40 bis 1,00 m und fiir Rasen 0,20
bis 0,50 m, wobei eine Durchwurzelung bis zur Endtiefe erfolgt. Die durchwurzelbare
Bodenschicht kann durch Bodenauftrag oder Bodenaustausch hergestellt werden. Die
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Méachtigkeit ist den Substrateigenschaften und Standortbedingungen anzupassen. Es ist zu
bertcksichtigen, dass eine Durchwurzelung bis zur Endtiefe, also der Maximalméchtigkeit
erfolgt.

Zur Herstellung darf nur Bodenmaterial i. S. § 2 Nr. 6 BBodSchV aufgebracht werden,
welches die Schadstoffgehalte der Vorsorgewerte nach Anlage 1 Tabellen 1 und 2
BbodSchV einhalt oder nach Anlage 1 Tabelle 3 der EBV als Bodenmaterial der Klasse 0
oder Baggergut der Klasse 0 — BM-0 oder BG-0 - klassifiziert ist und es dirfen auf Grund
der Herkunft und der bisherigen Nutzung keine Hinweise auf weitere Belastungen der
Materialien vorliegen.

Im Hinblick auf den Nahrstoffgehalt der Materialien sowie die Art und Weise des Aufbringens
sind § 7 Abs. 5 und §6 Abs. 9 BBodSchV zu beachten. Dabei ist die DIN 18919 (12.16) zu
berlcksichtigen.

Die Materialien sind vor dem Auf- oder Einbringen nach §6 Abs. 5 analytisch zu untersuchen.
Die Pflicht zur Untersuchung kann entfallen, sofern entsprechende Untersuchungen
vorliegen oder die Voraussetzungen nach §6 Abs. 6 der BBodSchV erfiillt sind.

Die Einhaltung, der Schad- und Nahrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten
Bodenmaterials sowie die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch
Vorlage geeigneter Unterlagen (Analysen geman den Vorgaben in Anhang 1 der BBodSchV,
Herkunftsnachweis, Ausziige aus dem Bautagebuch, AufmaBzeichnungen, Rechnungen o.
a.) nachzuweisen. Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehérde nach Abschluss
der MaBnahmen kurzfristig und unaufgefordert zur Priifung zu Ubergeben.

Die Analyseergebnisse oder Voraussetzungen nach §6 Abs. 6 der BBodSchV sind nach
Beendigung der Auf- oder EinbringungsmaBBnahme zu dokumentieren und zehn Jahre
aufzubewahren. Die Vorgaben sichern die Einhaltung der gesetzlichen Regelungen nach §§
6, 7 und 8 BBodSchV. Die anzufertigende Dokumentation dient der Kontrolle der Umsetzung
durch die Untere Bodenschutzbehdrde.

8. Umweltrechtliche Belange

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

Hierfir wird eine Umweltprifung durchgefiihrt. Diese Umweltprifung- Grinordnungsplan
wird mit seinen Anlagen als Teil Il Bestandteil der Begrindung des
Bebauungsplanentwurfes. Hier sind auch die Ermittlungen der Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft und deren Ausgleich dargelegt. Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht
sind zu beachten. Insbesondere wird auf § 19

BNatSchG i.V. m. dem Umweltschadensgesetz sowie auf die §§ 44 und 45 BNatSchG
verwiesen.

9. Planverwirklichung

Es sind offentlichen Verkehrs- oder Grinanlagen geplant und erforderlich. Diese werden
vom Eigentimer hergestellt und im stadtebaulichen Vertrag zur Planrealisierung geregelt
und der Landeshauptstadt Magdeburg Ubergeben.

MaBnahmen der Bodenordnung sind eventuell im stdlichen Bereich an der Faulmannstraf3e
erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Die Sicherung der ErschlieBung im B-Plangebiet erfolgt Uber stadtebauliche Einzelvertrage
gemaB §11 BauGB basierend auf einen stadtebaulichen Rahmenvertrag. Der
Rahmenvertrag dient grundsatzlich dem Interesse die wesentlichen Eckpunkte mit der
Landeshauptstadt Magdeburg abzustimmen und gibt einen Ausblick auf die inhaltlichen
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Regelungen der kilnftigen stadtebaulichen Einzelvertrage. Diese regeln verbindlich
insbesondere die Herstellung der Offentlichen Verkehrsanlagen, der eigenstéandigen
Grunflachen, der Kinderspiel- und Freizeitflachen sowie der abwassertechnischen Anlagen
einschlieBlich der Oberflachenentwéasserung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen.

Der Geltungsbereich der Vertrage betrifft ebenso die duBere ErschlieBung und Anbindung an
die an die 6ffentlichen Verkehrsanlagen Alt Salbke, FaulmannstraBe, Littgen-Salbker-Weg
und Ferdinand-Schrey-Straf3e sowie die notwendige Klarung zum barrierefreien Ausbau von
Haltestellen.

Die Realisierung der neuen Bebauung obliegt den jeweiligen Grundstiicksbesitzern.

Kosten fiir Grunderwerb kénnen lber das Vorkaufsrecht mit Anderungen im WA3 anfallen.
Die Herstellung der sudlichen Zufahrt (FaulmannstraBe) erfordert eine Teileinziehung der
Ferdinand-Schrey-StraB3e.

Die jahrlichen Folgekosten fir die o6ffentlichen Verkehrsflachen werden Uberschlagig
mit 2,25 €/m? (Betriebskosten) zuziglich 2,50 €/m? (Kosten flr UnterhaltungsmaBnahmen)
angesetzt. Damit ergeben sich fir die neu zu errichtenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
(80.165 m?) jahrliche Folgekosten von ca. 380.784 €.

Fur die 6ffentliche Griinflache und Spielplatz (11.594 m?) ergeben sich jéhrliche Folgekosten
(Unterhaltungskosten = 4,61 €/m2, a) von Uberschlagig 53.450€.

11. Flachenbilanz

Gebiet Summe Flachen
Allgemeine-Wohngebiete 36.985m?2
Mischgebiete 3.408 m2
Urbane Gebiete 103.097 m?
Gewerbegebiete 26.654 m2
Gemeinbebarf 7.813 m2
Bahnanlagen 340 m?
Verkehrsflachen 80.165 m?
Ver-Entsorgung 3.033 m?
Grin 6ffentlich 11.594 m?
Grin privat 38.002 m?
Geltungsbereich 311.091 m?
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1496 m*

12. Anlagen

DS0030/25 Anlage 1 Lageplan

DS0030/25 Anlage 2 B-Planentwurf

DS0030/25 Anlage 3 Begriindung

DS0030/25 Anlage 4 Umweltprifung- GOP

DS0030/25 Anlage 4a U1 Biotoptypen

DS0030/25 Anlage 4b U2 Baumbestand- Baumerhalt
DS0030/25 Anlage 4c U3 Freianlagenplanung
DS0030/25 Anlage 4d U4 Grinordnungsplan
DS0030/25 Anlage 5 Auswirkungsanalyse Einzelhandel
DS0030/25 Anlage 6 erganzende Anlage 6 zum Entwasserungskonzept
DS0030/25 Anlage 7 Verkehrsuntersuchung
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Teil Il Umweltprifung- Grinordnungsplan inkl.Anlagen

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt

-74 -



