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1 Vorbemerkungen

1.1  Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Planung

Die veranderten wirtschaftspolitischen Bedingungen fUhrten zum Zusammenbruch der
industriellen Nutzung und hinterlieBen Leerstand und brachgefallene Flachen von immensem
AusmafB. Um das Gebiet wiederzubeleben und zu entwickeln wurden 2010 eine Voruntersuchung
und ein stadtebaulicher Rahmenplan fir das Areal in Auftrag gegeben. Auf Grundlage der
Voruntersuchung wurde 2012 eine Sanierungssatzung flir ein einfaches Sanierungsgebiet
.Buckauer Insel” erlassen. Auf Grund der Sanierungssatzung werden steuerliche Impulse fir
Bau- und Sanierungswillige gegeben, Investitionen im Gebiet zu tatigen um stadtebauliche
Missstande zu beheben und eine positive Entwicklung im Gebiet zu bewirken.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen sollen mit einem Bebauungsplan rechtlich umgesetzt werden.
Ziele sind die Ausweisung der Buckauer Insel als ein allgemeines Wohngebiet im ndrdlichen
Bereich und als ein Mischgebiet im sudlichen und &stlichen Bereich, die Erganzung von
Wegebeziehungen, die Erganzung der vorhandenen Bebauung unter Beachtung der
Baudenkmale sowie die Sicherung und ggf. Erweiterung der vorhandenen Grinflachen.

Aufgabe von Bebauungsplanen ist es, die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild sollen baukulturell erhalten und
entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bebauungsplane sind durch die Gemeinde aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Durch das Planverfahren sind unter anderem Fragen der ErschlieBung, des Immissionsschutzes
und des Boden- und Denkmalschutzes zu ermitteln, zu werten und abzuwagen.

Zur Schaffung von Baurecht, zur Erganzung der vorhandenen Baustruktur im Charakter eines
allgemeinen Wohngebietes im nordlichen Bereich und einem Mischgebiet im stdlichen und
Ostlichen Bereich des Plangebietes, hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg in seiner
Sitzung am 12.11.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 410-5 ,Buckauer Insel*
beschlossen (Beschluss-Nr. 1539-56(V)12. Der Beschluss wurde im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Magdeburg am 30.11.2012 veréffentlicht.

1.2 Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB). Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das
Plangebiet im sldlichen Bereich bis zur Sudenburger StraBe als gemischte Bauflache und
nérdlich der Sudenburger StraBe als Wohnbauflache dargestellt. Der Strubepark ist als
Grinflache gekennzeichnet. Der Bebauungsplan wird somit aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt.

GemaRB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung des Landes Sachsen-Anhalt sind im Landesentwicklungsplan (LEP LSA)
formuliert. Die darin festgesetzten Ziele und Grundsatze wurden in den Regionalen
Entwicklungsplan fur die Planungsregion (REP) Magdeburg Ubernommen und, soweit
erforderlich, konkretisiert und erganzt.

1.3  Verhaltnis zu anderen Bebauungsplanen

Das gesamte Plangebiet wird Gberlagert vom Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
einfachen Bebauungsplanes Nr. 410-3 ,Salbker StraBe“. Der einfache B-Plan kann nur
Festsetzungen zur Steuerung von Einzelhandel treffen. Die Festsetzungen bezlglich des
Einzelhandels wurden aus dem Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Magdeburg
abgeleitet.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt 3



Entwurf Bebauungsplan Nr. 410-5 ,Buckauer Insel* Stand: April 2022

Sudlich des B-Planes Nr. 410-5 ,Buckauer Insel” schlieBt der Bebauungsplan Nr. 410-4
Jndustrie- und Gewerbegebiet Langer Heinrich® an. Fir diesen B-Plan liegt ein
Schallschutzgutachten vor. Die Immissionswerte fur den Bereich der MarienstraBe entsprechen
denen eines Mischgebietes.

1.4 Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener
Planungsprozess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung
verschiedener Behérden und anderer Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die
Landeshauptstadt Magdeburg Ubt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des
Bauleitplanverfahrens aus.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der bisherige ZulassigkeitsmaBstab gemal §
34 BauGB, welcher sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ableitet, nicht
wesentlich verandert. Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Die Bestandssituation wird
lediglich in Teilen erganzt. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht unterliegen,
vorbereitet oder begriindet. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Natura200) genannten Schutzgtiter.

Aus den zuvor genannten Grinden wird das Bauleitplanverfahren im vereinfachten Verfahren
geman § 13a durchgefihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 und dem Umweltbericht nach §
2a BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebietes in Betracht kommen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich in
einer Burgerversammlung am 24.06.2014 vor Ort unterrichtet. Der Offentlichkeit wurde somit die
Mdglichkeit gegeben, sich zur Planung zu duBBern und mit der Stadtverwaltung in einen Dialog zu
treten.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB) fand im November 2014 statt.

Das Flurstlick 1064/39 der Flur 439, welches im Vorentwurf als 6ffentliche Griinflache festgesetzt
war, wurde im Jahr 2013 an die Alteigentimer rlcklbertragen. Auf Antrag der neuen Eigentimer
sollte gepruft werden, ob das Grundstlick, das vor der Wende als Parkplatz genutzt wurde, als
Bauland ausgewiesen werden kann. Daher wurde eine zweite Variante des
Bebauungsplanvorentwurfs erstellt. Um beide Varianten gegentberstellend prifen zu kénnen
wurden die Betroffenen beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Aufgrund der Stellungnahmen
bestehen keine Bedenken zum Baurecht auf dem privaten Grundstiick. Von einer Bebauung des
benachbarten 6ffentlichen Grundstiicks wird gemaB den Stellungnahmen abgesehen. Der
vorliegende Entwurf entspricht somit teilweise den Varianten des Vorentwurfs.

Besonderes Stadtebaurecht

Das Plangebiet ist Bestandteil des einfachen Sanierungsgebietes ,Buckauer Insel* gemal § 142
BauGB.

Eigentimer, welche ihren Geb&udebestand innerhalb dieses Gebietes sanieren, haben die
Méglichkeit eine verbesserte Abschreibung nach § 7h Einkommenssteuergesetz in Anspruch zu
nehmen. Auf diese Weise werden positive Impulse zur Beseitigung vorhandener stadtebaulicher
Missstédnde und zur Stabilisierung der Bevélkerung durch die Sanierung von Wohnraum erwartet.
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1.5 Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147) geandert worden ist.,

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

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

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der Buckauer Insel und ist Teil des Stadtteils Leipziger
StraBe. Ostlich der Buckauer Insel bildet die Bahntrasse Magdeburg — Halle die Grenze zum
Stadtteil Buckau. Sudlich der Buckauer Insel liegt eine groRe Industriebrache, die sich von der
MarienstraBBe bis zur Salbker StralBe erstreckt.

Die Buckauer Insel wird von der Warschauer StraBe, der Dodendorfer Stra3e und der Freien
StraBe begrenzt. Diese StraBen stellen auch die auBere GebietserschlieBung flr den
Individualverkehr dar.

Die Buckauer Insel besitzt im Norden eine gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz durch
den S-Bahnhof Magdeburg-Buckau und die StraBenbahnlinien 5 und 13, welche die Wiener
StraBe und die Schdnebecker StralBe verbinden.

Der Geltungsbereich des B-Plans besitzt eine Gré3e von ca. 10 ha.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Flur 439 und wird umgrenzt:

- im Norden durch die Stlidseite der Warschauer StraBe (stdliche Flurstlicksgrenze des
Flurstlicks 959/47),

- im Osten durch die Ostseite der Freien StraBe (dstliche Flurstliicksgrenze des Flurstiicks
10085),

- im Si0den durch die Sldseite der MarienstraBe (sudliche Flurstlicksgrenze der Flurstlicke
10061, 10062 und 93/15),

- im Westen durch die Westseite der Dodendorfer StraBe (westliche Flurstlicksgrenze des
Flurstlicks 173/4).

2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die Landeshauptstadt Magdeburg ist Eigentiimer der &ffentlichen StraBenverkehrsflachen. Die
far die kanftigen O&ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung bendtigten
Grundstiicke, mit Ausnahme der Flurstiicke 10060, 10062 und 93/15 der Flur 439 befinden sich
jedoch noch nicht im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg.

Die Ubrigen Grundstticke befinden sich in Privateigentum.

Bei einem Teil der unsanierten Altbauten tragt eine komplizierte Eigentumssituation dazu bei,
dass eine Sanierung bisher nicht erfolgt ist. Diese Geb&ude gehbren verzweigten
Erbengemeinschaften, auslandischen Eigentimern oder befinden sich in einem
Zwangsversteigerungsverfahren.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt 5
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2.3 Historischer Abriss

Die Entwicklung der Buckauer Insel steht in engem Zusammenhang mit der industriellen
Entwicklung Buckaus.

Sadlich der MarienstraBe liegt ein groBes Industriegelande, das sich von der MarienstralBe bis
zur Salbker StraBBe erstreckt. Hier begann Gruson 1867 mit dem Bau seiner Maschinenfabrik. In
unmittelbarer Na&he zu der Fabrik entstanden auf der Buckauer Insel grinderzeitliche
Mietskasernen, um Wohnraum f(ir die Arbeiter zu schaffen.

Im Jahr 1893 wurde das Werk von Friedrich Krupp tGbernommen und firmierte als Krupp-Gruson-
Werk. Das Krupp-Gruson-Werk, stdlich der MarienstraBe, vereinnahmte 1905 fast 30 ha und
beschaftigte zirka 4.000 Mitarbeiter. Mit der Erweiterung der Gruson-Krupp-Anlagen entstanden
viele Blros und flr die Mitarbeiter eine eigene Konsumguteranstalt und viele Wohnungen, von
denen heute alte Grinderzeitbauten in der Sudenburger StraBe, GrusonstraBe und auch
BahnikstraBe zeugen.

Ab 1930 erfolgte die Umstellung auf Kriegserzeugnisse. Wahrend des Il. Weltkrieges wurde das
Krupp-Gruson Werk durch Luftangriffe zu 80% zerstort. 1945 erfolgte der Wiederaufbau und
1951 die Umbenennung in den Schwermaschinenbau Ernst-Thalmann und zwei Jahre spater die
Umwandlung in einen volkseigenen Betrieb. Es folgten Werkseinrichtungen wie Kindergarten,
Kulturhaus und Poliklinik sowie die Errichtung von Arbeiterwohnsiedlungen an der Schilfbreite.
Bis zum Ende der DDR setzte sich das Kombinat Ernst Thalmann aus 18 Betrieben mit 30.000
Beschaftigten, davon 13.000 Mitarbeiter im Magdeburger Stammwerk, zusammen.

Nach der Wiedervereinigung folgte die Auflésung des Kombinates in Einzelunternehmen. Anfang
1997 entstand so die SKET-Maschinen- und Anlagenbau GmbH und ein Jahr danach erfolgte die
Ubernahme durch die Enercon-Gruppe. Zudem siedelte sich die Regiocom GmbH sidlich der
Marienstra3e an. Mit der Auflésung des Kombinats folgte ein Leerstand im hohen Ausmalf3. Das
Umfeld wurde durch die Aufgabe der Fabriken immer unattraktiver. Dies flhrte zu
stadtebaulichen Missstanden und einem hohen Leerstand in dem nahegelegenen Wohngebiet
im nordlichen Bereich der Buckauer Insel.

2.4 Nutzungs- und Baustruktur im Plangebiet und Umgebung

Bei dem Plangebiet ,Buckauer Insel® handelt es sich Uberwiegend um ein Wohngebiet mit
grunderzeitlichen Wohnungsbestand, der jedoch einen erheblichen Leerstand verzeichnet.
Dieses Wohngebiet bildet den Ubergang zur ehemals industriellen Nutzung des damaligen
Schwermaschinenbau-Areals, stdlich der MarienstraBe, welches heute gréBtenteils durch die
Unternehmen Enercon und Regiocom GmbH genutzt wird.

Bei dem GroBteil der bebauten Grundstiicke handelt es sich um Wohngebaude, die als
straBenbegleitende Bebauung in geschlossener Bauweise errichtet worden sind. Bei diesen
Gebauden sind teilweise noch die Neben- und Hinterhauser erhalten. Entlang der Sudenburger
StraBe weisen diese Gebdude zum Teil eine Gewerbeunterlagerung auf. Neben den
grinderzeitlichen Wohngebduden befinden sich im Plangebiet eine  sanierungsbedirftige
griinderzeitliche Villa, fir die bereits eine Baugenehmigung zur Sanierung erteilt wurde, sowie
zwei unsanierte Plattenbauten, vier ausschlieBlich gewerblich genutzte Grundstiicke und zwei
Garagenhofe.

Inzwischen bedroht bei einigen Gebauden der zunehmende Verfall der Altbausubstanz schon die
Statik der Gebaude. Im Laufe der Zeit wurden durch die Sanierungssatzung bereits einige
Gebéude saniert aber die verbliebenen leerstehenden Geb&dude haben negative Auswirkungen
auf die Umgebungsbebauung. In den letzten Jahren wurden insbesondere Gebaud in der
Sudenburger StraBe und in der ndérdlichen Gruson- und BahnikstraBe, saniert. Es laufen
ebenfalls Bauantragsverfahren fur Neubauten zu LickenschlieBungen, sodass sich die Wirkung
des Sanierungsgebiets bereits zeigt.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt 6
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2.5 Denkmalschutz und Archaologie

Baudenkmale

Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Baudenkmaler:

- GrusonstraBe 7b, Wohnhaus 1890, im neobarocken Stil

- GrusonstralBe 8a, Villa 1888, im Stil der Neorenaissance

- Sudenburger StraBe 3, Wohnhaus 1888, im neobarocken Stil

- Sudenburger StraBe 23, Wohnhaus 1887, im Stil der Neorenaissance
- Sudenburger StraBe 24, Wohnhaus 1887, im Stil der Neorenaissance

- Freie StraBe 7, zweigeschossiges, villenahnliches Gebaude 1894, in neomanieristischem
Dekor

Die Denkmale wurden im Planteil A des B-Planes nachrichtlich Ubernommen. Samtliche
Veranderungen an einem Kulturdenkmal unterliegen gemaB § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA
denkmalrechtlichen Genehmigungsvorbehalt.

Archaologie

Innerhalb des Plangebietes sind keine archaologischen Funde bekannt. Nach § 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine
wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fliir Denkmalpflege und Archaologie
erforderlich ist.

2.6 Verkehr, Ver- und Entsorgung, Infrastruktur

Die duBere ErschlieBung fir den Individualverkehr und den OPNV ist allseitig vorhanden. Der
Fernverkehr-Anschluss an den Magdeburger Ring (B 71) wird derzeit Gber die Auf- und Abfahrten
Kirschweg und Wiener Stral3e sowie Uber den Fermersleber Weg gewahrleistet.

Haltestellen der StraBenbahn befinden sich in der Leipziger StraBe und in der Warschauer
StraBe. Ein S-Bahn-Anschluss ist sowoh! durch den Buckauer Bahnhof im Nordosten (ca. 300m)
als auch am Schanzenweg im Sitiden (1,5km) gegeben. Das Plangebiet wird bisher Uber die in
Nord-Sid-Richtung verlaufende Freie StraBe und Dodendorfer StraBBe erschlossen. Fir
FuBganger gibt es eine Eisenbahnunterfihrung Richtung Coquistraf3e.

Hinsichtlich der Gasversorgung ist das Gebiet erschlossen. Eine Netzerweiterung ist flr
Neuanschlisse aus dem vorhandenen Leitungsbestand mdglich. Neu zu verlegende
Gasleitungen sind in der Fahrbahn anzuordnen.

Das Plangebiet ist im Wesentlichen auch wasserseitig erschlossen. Der Leitungsbestand wurde
in den letzten Jahren bereits teilweise erneuert. Eine Erweiterung ist mdglich. Die Bereitstellung
des LOschwassers erfolgt Gber den vorhandenen Unterflurhydranten.

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der SWM-Warmeversorgung.

Beziglich der Infrastruktur besteht eine Grlinstruktur vorrangig durch den Strubepark und der
privaten Grinflachen im Bereich der MarienstraBe. Ein gem. Spielplatzflachenkonzeption 2030
ausreichender Spielplatz befindet sich im Strubepark.

Einkaufsmdéglichkeiten sind angrenzend in Buckau, in der Leipziger StraBe und in der
Hopfenbreite/ Ecke Salbker Stral3e vorhanden.

Kindertageseinrichtungen befinden sich stdlich in der Bertolt-Brecht-StraBe (,Kunterbunt®) und
Salbker StraBe (,Kuschelhaus®) sowie éstlich in der CoquistraBBe (,Sterntaler”) und Karl-Schmidt-
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StraBe (St. Norbert"). Grundschulen befinden sich in der Bertold-Brecht-StraBe und am Bierer
Weg. Die evangelische Sekundarschule befindet sich im Plangebiet in der Freie StraBe.

2.7 Baugrund, Altlasten

Baugrund

Baugrunduntersuchungen sind standort- und vorhabenskonkret durch die Bauherren
durchzufihren. Entsprechende  Hinweise @ des  Baugrundgutachters  (Tragfahigkeit,
Frostempfindlichkeit und  Versickerungsfahigkeit des Bodens, grindungstechnische
Empfehlungen, Bodenaustausch, Entsorgungshinweise, Vorgaben zur Baugrubensicherung und
Wasserhaltung sowie EntwéasserungsmaBnahmen) sind im Rahmen der Objektplanung zu
bertcksichtigen.

Die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen sind wichtig fir Empfehlungen zur Grindung von
Bauwerken und den ErschlieBungsnachweis im  Hinblick auf Aussagen zur
Regenwasserversickerung am Standort und als Grundlage flir die spatere Konkretisierung in
Vorbereitung der BaumaBnahmen. Weiterhin kénnen aus den Aussagen einer
Baugrunduntersuchung wichtige Informationen flr die Bestandserfassung und -bewertung fir das
Schutzgut Boden abgeleitet werden.

Altlasten

Flr das Plangebiet liegen derzeit keine Kenntnisse Uber schadliche Bodenveranderungen und
Altlasten vor. Sddlich der MarienstraBe befindet sich das Gelande des ehemaligen
Schwermaschinenbaubetriebes, dass aufgrund nachgewiesener Kontaminationen im Boden und
Grundwasser als Altstandort im Sinne des § 2 Abs. 5 Nr. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Magdeburg registriert ist. Aufgrund der
Grundwassersituation muss fir den Fall, dass im Rahmen der kinftigen Vorhaben im Plangebiet
eine Grundwasserhaltung erforderlich ist, seitens der zustandigen Behdrde geprift werden, ob
weiterer Handlungsbedarf besteht.

2.8 Immissionen

Das Plangebiet ist im Siden und Osten von gewerblich und verkehrlich intensiv genutzten
Flachen umgeben. Sidlich und stddéstlich grenzt der Bebauungsplan 410-4 ,Industrie- und
Gewerbegebiet Langer Heinrich® an und regelt die gewerbliche und industrielle Nutzung in
diesem Gebiet. Aufgrund der dort getroffenen Regelungen zum Schutz der Nachbarschaft vor
Immissionen, durch bspw. Schallemissionsbegrenzungen sowie einer Gliederung des Gebiets
entsprechend dem Stdrgrad der zuldssigen Betriebe und Anlagen, ist der Schutz des nérdlich
angrenzenden Plangebiets vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Immissionen
gewabhrleistet. Dies konnte durch schalltechnische Untersuchungen nachgewiesen werden.

Norddstlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich aktive Bahnanlagen, durch deren Betrieb
und Erhaltung Immissionen (insbesondere Verkehrslarm) und Emissionen entstehen. FUr den
Bereich der Bahnanlagen der DB Netz AG (an der Freien Stral3e) ergibt sich aus Sicht der derzeit
geplanten bahneigenen infrastrukturellen MaBBnahmen der Hinweis, dass in Abhéngigkeit von der
weiteren Fortschreibung/Genehmigung von Ausbauschritten des Bedarfsplanprojekies ,,Ausbau
Knoten Magdeburg" zu erwarten ist, dass die Bahnanlagen im Bereich des Pbf Magdeburg-
Buckau erneuert/umgestaltet werden. Die MaBnahmen beziehen sich im Schwerpunkt auf die
Erneuerung/ Modernisierung des vorhandenen Anlagenbestandes ohne zusatzliche
Flacheninanspruchnahme gegendber dem Ist-Bestand. Uber den Umfang notwendiger
LarmschutzmafBnahmen wird im Rahmen der weiteren Planung zu entscheiden sein.
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3 Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Planerische Grundkonzeption

Uber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 410-5 Buckauer Insel* soll eine Revitalisierung
des grunderzeitlichen Arbeiterwohnquartiers ermdglicht werden. Dabei sollen folgende Teilziele
Berucksichtigung finden:

- Erhalt der grinderzeitlichen Altbausubstanz unter Berlcksichtigung moderner
Wohnanspriche

- Erhalt und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Struktur (Blockrandbebauung, bauliche
Fassung des 6ffentlichen Raumes)

- Entkernung der Blockinnenbereiche (Abriss der Seiten- und Hinterhauser)

- Sanierung und Aufwertung des o6ffentlichen StraBenraumes

- Erganzung von Wegebeziehungen

- Sicherung vorhandener Gewerbebetriebe

- Konfliktbewaltigung Gewerbe / Wohnen

- Rlckbau der raumintensiven Garagenkomplexe,

- Diversifizierung der Wohnformen mit dem Ziel einer sozialen Durchmischung der
Bevdlkerung

- Schaffung und Sicherung einer kleinteiligen Infrastruktur.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll im Sinne der Revitalisierung des grinderzeitlichen Arbeiterwohnquartiers
Uberwiegend dem Wohnen und der gemischten Nutzung von Gewerbe und Wohnen vorbehalten
sein. In der Mischgebietsflache sind Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Der Schulstandort ist hinsichtlich seiner
Nutzung planungsrechtlich gesichert.

Allgemeines Wohngebiet

Der Bereich zwischen dem Strubepark, der Dodendorfer StraBe, der Sudenburger Stra3e und
der Bahnikstraf3e ist Gberwiegend durch eine mehrgeschossige griinderzeitliche Wohnbebauung
in Blockrandbebauung gepragt. Ziel ist es, die Strukturen der Blockrandbebauung und die
bauliche Fassung des o6ffentlichen Raumes zu erhalten und weiterzuentwickeln. Da dieser
Bereich Uberwiegend dem Wohnen dient und die Nutzungsart nicht gedndert, sondern lediglich
Erganzungen bzw. Weiterentwicklungen vorgenommen werden sollen, wird als bauliche Nutzung
ein allgemeines Wohngebiets (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Des Weiteren soll die Bahnikstra3e baulich in drei- bis viergeschossiger, geschlossener
straBenbegleitender Bauweise, in Anlehnung an die historische Blockrandbebauung, eingefasst
werden.

Die in einem allgemeinen Wohngebiet unter § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4, 5 BauNVO aufgeflihrten
Nutzungen die ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, (sonstige nichtstérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind am Standort ausgeschlossen. Damit
soll sichergestellt werden, dass der Charakter der bestehenden Siedlung beibehalten wird und
sich keine Nutzungen ansiedeln, welche die Wohnruhe durch eine Erhéhung des
Verkehrsaufkommens stéren kénnten. Die Zulassigkeit von kleinteiligen, gebietsversorgenden
Einrichtungen (Laden, Handwerker u. &.) ist Gber § 4 Abs. 2 BauNVO gewahrleistet.

Mischgebiet

Ostlich an das allgemeine Wohngebiet, entlang der Freien StraBe, schlieBt sich ein Mischgebiet
(MI'9 und MI 3), geméani § 6 BauNVO an. Es befindet sich stddstlich des Strubeparks, zwischen
der Freien StraBe und der Sudenburger StraBe. Dieses Gebiet ist Gberwiegend bebaut. Neben
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der dort vorhandenen Wohnnutzung gibt es zwei Gewerbebetriebe. In der Freien StraBe 9
befindet sich ein Autoteile- und Baustofflager und in der BahnikstraBe 9 eine Werbeagentur mit
Siebdruckerei. Des Weiteren befinden sich in dem Bereich Facharzte.

Ein Teilbereich des Gewerbebetriebs in der Freien StraBe 6 wird Uberplant und in privates Griin
umgewandelt und dem Strubepark optisch angegliedert. Der Gewerbebetrieb in der Bahnikstra3e
9 wird in Anlehnung an die umgebende Wohnbebauung Uberplant. Damit soll die Méglichkeit
gegeben werden, die westlich angrenzende Blockrandbebauung als Struktur fortzusetzen.

Als Bindeglied zwischen der Gberwiegend gewerblichen Nutzung sudlich der Marienstra3e und
dem Wohnen nérdlich der Sudenburger StraBBe soll ein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO
ausgewiesen werden. In der derzeitigen Situation stellt sich der Bereich bereits als Mischgebiet
dar. Es gibt bereits nicht storende Gewerbebetriebe (z.B. Spiegelmeyer) und
Verwaltungsgebaude im Bereich der Sudenburger StraBe und dem suadlichen StraBenabschnitt
der GrusonstraBe. Mit der Ausweisung als Mischgebiet sollen die bereits vorhandenen nicht
storenden Gewerbebetriebe gestarkt und ihnen die Mdglichkeit gegeben werden, sich zu
erweitern. Des Weiteren kénnen sich weitere kleine nichtstérende Gewerbebetriebe ansiedeln.

Die in Mischgebieten unter § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 aufgeflihrten Nutzungen (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) sind in allen Mischgebieten ausgeschlossen. Der Charakter des bereits
bestehenden Mischgebiets soll weitestgehend bestehen bleiben und sich keine Nutzungen
ansiedeln, die das Verkehrsaufkommen weiter erhohen wiirden.

Vergnugungsstatten sind ebenfalls im Plangebiet ausgeschlossen, da befurchtet wird, dass dies
eine positive Entwicklung des maroden Gebietes behindern wirde. Das Image der Buckauer
Insel soll aufgewertet werden und attraktiv flr sanierungs- und bauwillige Investoren sein.

Zudem wird mit der Ausweisung des Mischgebiets eine Zonierung vom allgemeinen Wohngebiet
Uber Mischgebiet zum Gewerbe- und Industriegebiet siidlich der Marienstra3e geschaffen. Dies
entspricht dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG, welches verlangt, dass bei
raumbedeutsamen Planungen (stdlich angrenzendes Industrie- und Gewerbegebiet) die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zugeordnet werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen, insbesondere auf Wohngebiete, so weit wie mdglich vermieden werden.

Das Planungsziel entspricht dem Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und
dem stadtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der raumlichen Nahe und Einheit von Wohnen
und Arbeit. Somit missen zwischen den unterschiedlich stérenden oder schutzwirdigen und
schutzbedirftigen Bereichen Pufferzonen, Freiflachen oder Immissionsschutzvorkehrungen
eingeschoben werden.

Nordlich der MarienstraBe, Ecke Freie Stral3e, befindet sich eine Sekundarschule welche im Jahr
2021 saniert wurde. Der Schulkomplex ist als Flache mit Gemeinbedarf (Schule) festgesetzt.
Durch die unmittelbare Nahe der Schule zu benachbarten Unternehmen sowie zum stdlich
angrenzenden B-Plangebiet Nr. 410-4 ,Industrie- und Gewerbegebiet Langer Heinrich* entstehen
kurze Wege fur Arbeitnehmer mit Kindern. Diese sozialen Aspektie stellen nicht nur einen
positiven Standortfaktor fir die Entwicklung im Plangebiet dar, sondern unterstiitzen vor allem
auch den beabsichtigten Umstrukturierungsprozess des einfachen Sanierungsgebietes
.Buckauer Insel".

Stellplatze

Die Stellplatzsituation ist derzeit im Plangebiet angespannt, da Arbeitnehmer des in der
MarienstraBe ansassigen Unternehmens (Regiocom GmbH) entlang der StraBen parken. Das
Unternehmen beabsichtigt eigene Parkplatze auf eigenen Flachen des Unternehmens zu
errichten.

Die geringen Stellplatzmdglichkeiten liegen auch in der Historie des Gebiets begrindet. Die
historisch  gewachsene dichte und Uberwiegend grinderzeitliche erhaltenswerte
Blockrandbebauung passt nicht mit den geanderten Lebensbedirfnissen mit erhdhter Mobilitat
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durch den Individualverkehr zusammen. Dennoch wurden die im Vorentwurf vorgesehenen
Gemeinschaftsstellplatze nicht in den Entwurf Obernommen, da sich zwischenzeitlich die
ErschlieBung Uber den &ffentlichen Nahverkehr durch die neu ausgebaute StraBenbahnstrecke in
der Warschauer StraBe stark verbessert hat. Den Vorrang sollen begriinte Tiefgaragen haben.
Sollten Stellplatze in den Innenhdfen errichtet werden, sind diese gem. der textlichen
Festsetzungen durch Laubbdaume zu bepflanzen.

3.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung in den Wohn- und Mischgebieten wird UGber die
Grundflachenzahl und die maximale Hbéhe baulicher Anlagen vorgegeben. Die Zulassigkeit der
Baumassen und Geschossflachen richtet sich nach der Regelung des § 17 der
Baunutzungsverordnung.

Um den Grundstiickseigentimern eine optimale Grundsticksausnutzung und auch die
Entwicklungsfahigkeit des Sanierungsgebietes ,Buckauer Insel” zu sichern und gleichzeitig dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nachzukommen, wird in den Wohn- und
Mischgebieten die maximale Grundflachenzahl nach Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Auf Grund der grinderzeitlich sehr beengten Blockrandbebauung und der oft sehr kleinen
Grundstiicke ist die GRZ im Bestand sehr hoch. Im WA 1 und im WA 2 betragt die GRZ im
Durschnitt ca. 0,8 und die GFZ ca. 3,4. In den Mischgebieten sind ahnliche Werte im Bestand zu
verzeichnen, besonders im Bereich der Sudenburger StraBe. Hier liegen die Werte der GRZ bei
ca. 0,8 und der GFZ bei 3,2. Um den Zielen der Erhaltungssatzung gerecht zu werden und
bauliche LickenschlieBungen und Eckbebauungen in der Blockrandbebauung zu ermdglichen,
ist eine Uberschreitung des MaBes der baulichen Nutzung in Teilbereichen des
Bebauungsplanes notwendig.

Deshalb wird in den Baugebieten WA 1 und WA 2 gem. §17 Abs. 2 BauNVO eine Uberschreitung
der nach § 17 Abs. 1 BauNVO maximal zulassigen Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8
und der maximal zulassigen Geschossflachenzahl bis zu einer GFZ von 2,8 festgesetzt.

In den Mischgebieten MI1 bis 4 und 6 ist eine Uberschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO
maximal zulassigen Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8 und der maximal zulassigen
Geschossflachenzahl bis zu einer GFZ von 3,2 zulassig.

Die Hbéhenentwicklung in den Baugebieten leitet sich aus dem Bestand der umgebenden
Bebauung ab und wird flrr die gesamte straBenbegleitende Blockrandbebauung als IlI-1V und
teilweise V- Geschossig festgesetzt.

Far die rackwertigen Baufelder werden teilweise maximal eingeschossige Bauten zugelassen.
Hier kdénnen Gewerbeunterlagerungen bzw. Lagerhallen untergebracht und somit die
bestehenden Gebaude flr Gewerbeunterlagerungen besser nachgenutzt werden.

Die Hbhenentwicklung in der Mischgebietsflache nordlich der MarienstraB3e lasst sich Uber die
Anzahl der Vollgeschosse anhand des Bestandes und der unterschiedlichen Gebaudetypen nur
unzureichend konkretisieren. Aus diesem Grund wird in diesen Baugebieten (Ml 8 und MI 7) kein
Vollgeschoss sondern eine maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Diese bezieht sich auf die HNH-
Hohe + ca. 11 m. Die Bauhbhe orientiert sich an die benachbarte und der gegentberliegenden
Bebauung (zwischen 10 und 11,5 m Firsthéhe).

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Baugrenzen, Bauweise

Im Plangebiet sind entlang der HauptstraBen DodendorfstraBe, Grusonstrai3e, Bahnikstrae und
Sudenburger StraBe bis auf die Villa in der GrusonstraBe Nr. 8 und die dreigeschossigen
Gebaude im Baufeld WA 3 nur drei- bis viergeschossige Gebaude in geschlossener Bauweise
zulassig. Die Baufelder der Mischgebiete MI 5 und Ml 6 sind in Richtung Stden offen. Mit dieser
planerischen Vorgabe 6ffnen sich neue Baukdrper in Richtung Stiden zu den dortigen Freiflachen
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und der privaten Grinanlage. Durch die Stellung der Baukérper ist eine optimale Belichtung und
Bellftung gewahrt. Die quer durch das Plangebiet verlaufende HaupterschlieBungsstraBe
(Sudenburger StraBe) erhalt durch die geschlossene straBenbegleitende Bebauung ihren
urspriinglichen grinderzeitlichen StraBencharakter zurlick. Um die historischen Baufluchten im
Plangebiet wieder aufzunehmen, besteht die Erforderlichkeit der Baulinienfestsetzung entlang
der Bestandsgebaude. Wo keine Gebaude mehr stehen, orientiert sich die stadtebauliche
Planung an die umliegende, bzw. gegenUberliegende Bebauung, wie zum Beispiel im Baufeld Ml
5. In der GrusonstraBe und der BahnikstraBe im Baufeld MI 5 springt die Baulinie 4 m von der
StraBenverkehrsflache analog der gegentberliegenden bestehenden Bebauung zurlck.
Gleichfalls wird die Baulinie im norddstlichen Bereich der BahnikstraBe (Bereich Garagenhof)
wieder mit einem Abstand von 4 m bis zur StraBenverkehrsflache aufgenommen und schlieBt
gleichzeitig mit der Gebaudekante der nérdlich benachbarten Bebauung ab. Der entstehende,
private Vorgartenbereich ist zu begrinen.

3.5 Verkehrsflachen, StraBenflachen, FuB- und Radwege, Stellplatzflachen

Das Plangebiet ist bereits Uber die bestehenden StraBen: Sudenburger StraBe, Marienstrale,
GrusonstraBe und BahnikstraBe erschlossen. Das StraBensystem wird lediglich erganzt und in
seiner Funktion zum Teil neu geordnet ( z.B. neue Wegeverbindungen, Wendeanlagen erganzen,
Sestsetzungen Geh- Fahr- und Leitungsrechte).

Im stdlichen Planbereich werden verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Im westlichen Bereich
der Marienstral3e ist eine Anliegerstral3e festgesetizt, die im Bestand bereits abgepollert ist. Ein
Durchgangsverkehr wird somit unterbunden. Die Flache ist privat und dem angrenzenden
Unternehmen zugeordnet. Der (brige Bereich der MarienstraBe soll verkehrsberuhigt
ausgestaltet werden, da im ndérdlichen Bereich der MarienstraBe die Schule saniert wurde.
Zudem unterhélt die Regiocom GmbH eine Kooperation mit der Schule, wie zum Beispiel flir eine
gemeinsame Mensa und Sportflachen. Um eine sichere Uberquerung der Schiler zur Mensa der
Regiocom GmbH zu gewahrleisten ist ein verkehrsberuhigter Bereich unabdingbar. Fir die
stidliche Anbindung der BahnikstraBe an die Marienstral3e soll ebenso eine sichere Ful3- und
Radwegeverbindung fir die Sekundarschule geschaffen werden. Der FuB3- und Radweg hat eine
Breite von 5,5 m. Die Breite von 55 m wird fir die Entwasserung des Weges und der
Unterbringung einer StraBenbeleuchtung bendtigt. Zudem dient der sidliche Bereich der
ErschlieBung des angrenzenden Baufeldes im MI8.

Eine weitere neue Wegeverbindung in Form eines Fuf3- und Radwegs ist zwischen zwischen der
BahnikstraBe und der Freien StraBe (im MI3) mit einer Breite von 4,0 m zzgl. 5,4m &ffentlicher
Grinflache festgesetzt und erganzt die Wegebeziehungen zwischen Ost und West und schafft
kurze Wege u.a. fir die Wegeunterfihrung Richtung PorsestraBe. Eine Andienung der dort
befindlichen Trafostation ist somit ebenfalls gegeben.

In der GrusonstraBe wird im Bereich des Strubeparks die Verkehrsflache um einen Wendeanlage
erganzt um sicherzustellen, dass Ver- und Entsorgungsfahrzeuge in der StichstraBe wenden
kébnnen. Ein Zurlckspringen von der Baulinie fur die Einhaltung des erforderlichen
Sicherheitsstreifens im Wendehammer ist im EG und 1.0G mit den textlichen Festsetzungen
moglich.

Die Stellplatze befinden sich teilweise auf privaten Grundstlicksflachen (im Gebaude) und im
StraBenraum.

3.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie ein
Gehrecht fur die Allgemeinheit im WA 1 und WA2 zwischen dem Strubepark, der Grusonstrafi3e
und BahnikstraBe, als Verlangerung zur Freien StraBe im MI3 sowie im siadlichen MI7
festgesetzt. Mit dem Gehrecht fir die Allgemeinheit soll der bestehende Zugang im Bereich
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GrusonstraBe 7d beibehalten und gestarkt werden. Damit wird die fuBlaufige und kurze
Anbindung zwischen den Wohngebieten im Bereich GrusonstraBe und BahnikstraBe
gewahrleisten und kurze Wegebeziehungen zum Strubepark aber auch zur Bahnunterfihrung in
der Freie StraBe geschaffen.

Diese Bereiche fur Geh- Fahr- und Leitungsrecht (GFL) diirfen nicht Gberbaut werden.

Ein Geh,- Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager wird aufgrund des
Leitungsbestandes zudem im MI5 (Sldseite Sudenburger StraBe) festgesetzt. Bei einer
Neubebauung (Uberbauung) muss der Leitungsbestand beachtet und gesichert werden. Bei
technisch notwendiger Freihaltung, kann von der Baulinie flr diesen erforderlichen Bereich
befreit werden.

Far die rechtliche Durchsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind Vereinbarungen mit den
betroffenen Grundstickseigentimern zu schlieBen und entsprechende Grundbucheintragungen
bzw. Eintragungen von Baulasten vorzunehmen.

3.7 Grunordnerische Festsetzungen

Zwischen der Dodendorfer StraBe, der Wanzleber StraBe, der GrusonstraBe und der
MarienstraBe befindet sich eine private Grinflache. Die Grinflache soll dauerhaft erhalten
werden. Aus stadtebaulicher Sicht unterstreicht die gegenilberliegende Grinflache die
historische, denkmalgeschitzte und architektonisch wertvolle Bedeutung des Gebaudes
MarienstraBe 1. Durch den Freiraum erhélt der monumentale Gebaudekomplex erst seine volle
stadtebauliche Wirkung und bleibt von der Dodendorfer StraBe aus von weitem sichtbar.

Eine weitere private Grlnflache soll optisch an den Strubepark angegliedert werden. Das
stadtebauliche Ziel an dieser Stelle ist, dass sich die Mischgebietsflache entlang der Bahntrasse
orientieren und der rickwartige Bereich der straBenbegleitenden Bebauung entlang der Freien
StraBe frei von Bebauung bleibt, bzw. die Flachen begriint werden um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

RegelmaBige Baumreihen befinden sich entlang der Dodendorfer StraBe. Die Baume im
StraBenraum stehen gemaB § 21 NatSchG LSA als Allee unter Schutz, weiterhin gilt die
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg. Die Fehlistellen werden erganzend zur
Neuanpflanzung festgesetzt.

Im Bereich der Freien StraBe und des Schulgeldandes befinden sich Baumreihen die den
StraBenraum fassen und somit eine stadtebauliche Raumkante bilden. Die Bdume wurden als
erhaltenswert eingeschatzt und sollen durch Festsetzungen erhalten bleiben und bei Abgang
ersetzt werden. Die Baumreihe entlang der Freien StraBe wurde durch Festsetzung von
Neuanpflanzung erganzt.

Die doppelte Baumreihe westlich der GrusonstraBe, Ecke Marienstral3e verldngert die westlich
an die GrusonstraBe angrenzende Bauflucht und fasst den StraBenraum. Die Baumreihe soll
durch Festsetzungen, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB (Erhaltung von Baumen) geschuitzt
werden. Die ebenso zum Erhalt festgesetzten Baume im MI5 dienen dem besseren Wohnklima.

Begriinung Stellplatze:

Die Bepflanzung von flachenmaBig gréBeren Stellplatzanlagen wirkt der Hitzebildung durch die
versiegelte FIache entgegen, wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus und verbessert das Arbeits-
und Wohnumfeld. Somit sind ebenerdige Stellplatze mit je 5 Stellplatzen/ 1 mittel-bis
groBBkroniger Laubbaum als Baumdach zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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3.8 Ver-und Entsorgung

Bestandssituation

Die Bebauung der Buckauer Insel ist historisch gewachsen. Im Planbereich befinden sich Ver-
und Entsorgungsleitungen sowie —anlagen der Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG.
Die Bestandsdokumentation umfasst auch die Sparten Strom (Netze Magdeburg GmbH) und
Abwasser (Abwassergesellschaft Magdeburg mbH).

Abwasserentsorgung

Kanalanlagen des offentlichen Abwassernetzes sind sowohl in der angrenzenden Warschauer
StraBe als auch innerhalb des Geltungsbereichs vorhanden. Die Regen- und
Schmutzwasserentsorgung ist im Plangebiet in den bereits vorhandenen StralBen gesichert..
Konkrete investive MaBnahmen sind im Planbereich derzeit nicht vorgesehen. Der auB3er Betrieb
befindliche Leitungsbestand kann bei Bedarf, in Abstimmung mit den entsprechenden
Netzbetrieben, zurlickgebaut werden. Die Schutzstreifenbreite und das Uberbauungsverbot
vorhandener Anlagen durch Neubauten oder -anpflanzungen aller Art sind einzuhalten. In Bezug
auf erforderliche Netzanschllsse wird eine friihzeitige Kontaktaufnahme seitens des Kunden mit
SWM Magdeburg empfohlen.

Schmutzwasser

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG i.V.m. § 78 WG LSA (2011) die Gemeinden,
hier die Landeshauptstadt Magdeburg. Sie kann sich nach § 56 WHG i.V.m. § 79 WG LSA (2011)
zur ErfOllung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht eines Dritten, hier die SWM, bedienen. Hausliche
Schmutzwasser (Sanitarabwasser) sind grundsatzlich ins Schmutzwassersystem einzuleiten.
Gewerbliche Schmutzwéasser fallen gemal der Zweckbestimmung der Bauflachen nicht an.
Infolge der Neustrukturierung erfolgt eine Ordnung der Kanalanlagen mit dem geplanten Ausbau
der Gruson-, Bahnik -und Sudenburger StraBe. Diese MaBnahmen sind mit AGM abzustimmen
und im Generalentwasserungsplan sowie nach FL im Konzessionsvertrag zu beachten.

Niederschlagswasser

Fir die Bereiche, auf denen neue Bauvorhaben realisiert werden sollen, ist die
Niederschlagsentwasserung nach den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung gem. § 55 des
Wasserhaushaltsgesetzes so zu planen, dass der Versickerung auf dem Grundstlick der Vorrang
zu geben ist. Im Plangebiet ist die bedeckende LéBschicht lehmig/schluffig ausgebildet und bietet
wegen geringer Wasserdurchlassigkeit einerseits flr eine Regenwasserversickerung unglnstige
Bedingungen sowie andererseits bei Starkregen die Gefahr von Staundsse. Es wird empfohlen
durch entsprechende Untersuchungen des Untergrundes, bspw. punktuelle
Baugrunduntersuchungen zu prifen, ob die flr eine Versickerung des Regenwassers
notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen gegeben sind.

Der Regenwasserkanal ist teilweise zu einem Stauraumkanal DN 1000 ausgebaut, wodurch
wiederkehrend Rickstau verursacht wird.

Flr eine nachhaltige Stadtentwicklung sollte beim spateren StraBenausbau der Einsatz von
Pflanzflachen mit Mulden-/ Rigolensystemen o0.4. und Verwendung von wasserdurchlassigen
Materialien Vorrang gegenlber ganzheitlich befestigten Einbauten gegeben werden.

Gas- und Trinkwasserversorgund

Im Plangebiet sind im vorhandenen StraBennetz Gas- und Trinkwasserleitungen verlegt.
Hinsichtlich der Gasversorgung ist eine Netzerweiterung fir eventuell geplante Neuanschlisse
aus dem vorhandenen Leitungsbestand jederzeit méglich. Neu zu verlegende Gasleitungen
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innerhalb des Plangebietes sind in der Fahrbahn der StraBen bzw. der offentlichen
Verkehrsflachen anzuordnen.

Die vorhandene Bebauung wird bezlglich der Wasserversorgung Uber Anschlussleitungen aus
dem vorhandenen Leitungsbestand versorgt. Eine Erweiterung der Versorgung des
Bebauungsplangebietes ist Uber die angrenzenden Versorgungsleitungen maoglich. Bei
Erfordernis sind neue innere ErschlieBungen mit Einbindung in den vorhandenen
Leitungsbestand herzustellen. Derzeit kann nicht ausgeschlossen werden, dass nhoch eine
weitere Trafostation im Plangebiet errichtet werden muss. Mit Vorliegen des Bedarfs im MI2 kann
ein Standortvorschlag unterbereitet werden.

Waérmeversorgung

Fernwarmeversorgungsleitungen sind nicht im Geltungsbereich vorhanden.

Elektroversorgung

Im Plangebiet sind im vorhandenen StraBennetz Elektroleitungen verlegt. Es existieren zwei
Transformatorenstationen, die als Versorgungsflache Elektrizitat im Bebauungsplan gesichert
sind. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine weitere Transformatorenstation errichtet
werden muss.

Info-Anlagen

Das Plangebiet selbst ist derzeit nicht mit Info Anlagen (TV, Telefon und Internet) erschlossen.
Ein strategischer Ausbau ist fir den B-Planbereich nicht geplant. Im Bereich der Dodendorfer
StraBe befindet sich Leitungsbestand unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet. Bei
konkreter Kundenanfrage ware im Einzelfall die Versorgung Uber einen Anschluss als
Neuverlegung an den vorhandenen Anlagenbestand mdglich. In dieser Hinsicht gibt es derzeit
lediglich Planungen im Bereich der Freien StraBe. In der Freien StraBe befinden sich
Medienkabel der Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG und der E.ON Avacon AG.

Abfallentsorgung

Bei hauslichem Abfall wird hinsichtlich der &ffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung auf die
geltende Satzung Uber die oOffentliche Abfallentsorgung in der Stadt Magdeburg hingewiesen.
Gemal genannter Abfallsatzung besteht Anschlusspflicht an die 6ffentliche Abfallentsorgung flr
hausmullahnliche Abfalle. Die Entsorgung von Hausmull erfolgt gemal den bestehenden
Entsorgungsauftrdgen. Die Standplatze fir die Abfallsammelbehélter sind von den
Grundstiickseigentiimern nach den Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung herzurichten und zu
unterhalten. Eventuell erforderliche Bordabsenkungen u.a. sind mit dem Stadtischen
Abfallwirtschaftsbetrieb abzustimmen.

Der Ausbauzustand der ErschlieBungsstraBen muss die Befahrung mit Mullfahrzeugen
ermdglichen. Im Zuge der Beteiligung hat der Stadtische Abfallwirtschaftsbetrieb bestatigt, dass
die vorgesehenen Wendeanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geeignet sind, um
die Abfallbehalter aus den Gebieten WA 1 bis WA 4 und MI 1 bis MI 3 zu leeren.

Aufgrund einer Unterdeckung von Glascontainerstellplatzen im Gebiet Leipziger StraBe, werden
zwei Stellflachen fiir die Aufstellung von Wertstoffcontainern festgesetzt. Eine Stellflache befindet
sich an der Freien StraBe am Rande des Strubeparks und eine auf der privaten Grinflache
entlang der Sudenburger StraBe / Ecke Grusonstral3e.

Es kann in Verbindung mit den anstehenden Bauarbeiten im Gebiet nicht ausgeschlossen
werden, dass bei notwendigen Erdarbeiten in Verbindung mit der Realisierung der
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ErschlieBungsanlagen und der Bebauung unbrauchbares oder belastetes Aushubmaterial anfallt,
das einer ordnungsgemaBen Handhabung und Entsorgung bedarf. Auffiillungen, Schutt und
Abfalle gem. §§ 6-9 und 15 Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféallen (K'WG vom 24.02.2012) sind, soweit nicht
vermeidbar, ordnungsgeman und schadlos zu verwerten bzw. zu beseitigen.

Sonstiges

FOr das Gberplante Gebiet ist eine Loschwassermenge von 96 md/h, ausreichend fir zwei
Stunden, notwendig. Der Nachweis der ausreichenden Ldéschwasserversorgung ist in
Abstimmung mit dem ortlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen - Stadtische Werke
Magdeburg GmbH & Co. KG — zu fuhren. Die Léschwasserentnahmestellen, Unterflurhydranten,
sind deutlich erkennbar und dauerhaft mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen, so
dass sie im Einsatzfall von der Feuerwehr schnell aufgefunden werden koénnen. Die
Bereitstellung des Léschwassers erfolgt Uber die bereits im Versorgungsnetz vorhandenen bzw.
neu im Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten.

Im Planbereich befinden sich zahlreiche Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand
und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen gewahrleistet bleiben. Eine
Veranderung der Lage der Anlagen darf nur mit Zustimmung der Telekom erfolgen. Die Telekom
ist unverzlglich zu informieren, wenn wahrend der Planungs- und Bauphase festgestellt wird,
dass Anlagen umgelegt werden missen. Die bauausfihrenden Firmen werden darauf
hingewiesen, dass sie sich 12 Wochen vor der erforderlichen Umlegung mit der Telekom in
Verbindung setzen missen, da dieser Zeitraum flur Bauvorbereitungen (Materialbeschaffung,
Vertragsgestaltung) zwingend erforderlich ist.

Die Schutzstreifenbreite und das Uberbauungsverbot vorhandener Anlagen durch Neubauten
oder Anpflanzungen aller Art sind einzuhalten.

In Bezug auf erforderliche Netzanschllisse wird eine frihzeitige Kontaktaufnahme seitens des
Kunden mit SWM Magdeburg empfohlen.

3.9 Anpassung an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten 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 Bauleitplane unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die naturlichen 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. Gemai § 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 fir die
Landeshauptstadt Magdeburg (DS0281/17) aufbauend auf dem am 26.01.2017 beschlossenen
Leitbild (DS0398/16) und dem Fachgutachten Klimawandel (10270/13) durch den Stadtrat
bestatigt.

Parks, Grinzlge, StraBenbaume, Gérten, begriinte Platze und sonstige Grlinrdume erfillen
vielfaltige klimadkologisch bedeutsame Funktionen, bis hin zur Verbesserung des
psychologischen Empfindens. Die Begrinungen bewirken eine Verbesserung der értlichen Klima-
und Luftverhaltnisse durch Luftbefeuchtung, Deposition von Luftschadstoffen (u. a.
Staubbindung) und Temperaturausgleich. Die begriinten Gebaudeteile heizen sich weniger stark
auf, was den Verschlei3 und den Kihlungsaufwand vermindert. Gleichzeitig haben die Dach- und
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Flachenbegrinungen einen verzdgerten und verminderten Oberflachenwasserabfluss zur Folge,
wodurch auch das Mischwassersystem entlastet und Hochwasserspitzen bei Starkregen entzerrt
werden

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

Angesichts der bestehenden und sich voraussichtlich verstarkenden klimadkologischen
Betroffenheit macht es sich die Landeshauptstadt zur Aufgabe, Vorsorge fir die Stadt und ihre
Bevdlkerung zu treffen.

Festsetzung von Dachbegrinung:

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 20° Dachneigung sind vollstandig zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten. Es ist vorrangig eine extensive Begrinung und eine durchwurzelbare
Substratschicht von mindestens 12 cm Dicke (evil. 10 cm bei gréBeren Dachflachen)
vorzusehen. Auf mindestens 80 vom Hundert (v. H.) der Gebaudedachflachen muss die
Dachbegriinung realisiert werden. Ausgenommen sind Flachen notwendiger technischer
Anlagen. Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und
einer flachigen Begrinung unter den Modulen ist moglich.

,Dachflachen von nicht Oberbauten Tiefgaragen, Garagen und Carports sind mit einem
mindestens 8 cm dicken durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten.

FOr anzupflanzende Baume auf Tiefgaragen muss jeweils auf einer Flache von 12 m?2 die
Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen.”

Ziel der Festsetzung zur Tiefgaragenbegrinung ist, die Anpflanzung 6kologisch und gestalterisch
wirksamer Vegetation zu ermdglichen. Die Festsetzung einer Mindestdeckstarke fur den
Substrataufbau von 80 cm und von 100 cm in Bereichen mit anzupflanzenden Baumen ist
erforderlich, um den Gehdlzen geeignete Wuchsbedingungen fiir eine langfristige Entwicklung
bereitzustellen (gentigender Wurzelraum zur Wasserversorgung und fir die Standfestigkeit).

Festsetzung von Fassadenbegrinung:

An den Gebauden sind mindestens die baulich geschlossenen Fassadenabschnitte (ab einer
Flache von mind. 20 m?) mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu
unterhalten.

Die positiven Auswirkungen einer begrinten Fassade sind vielfaltig und betreffen wie
Dachbegriinungen vor allem die Verbesserung des lokalen Mikroklimas. Die Verdunstung von
Wasser Uber die Blatter erhoht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Temperatur in der unmittelbaren
Umgebung.

Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage:

Eine Ubermaiige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.
Zum einen kann Regenwasser weniger gut versickern und die Grundwasservorrate auffiillen,
zum anderen steigt das Risiko, dass bei starken Regenfallen die Kanalisation die oberflachlich
abflieBenden Wassermassen nicht fassen kdénnen wund es somit zu Ortlichen
Uberschwemmungen kommt. Auch das Kleinklima wird negativ beeinflusst. Versiegelte Béden
kénnen kein Wasser verdunsten, weshalb sie im Sommer nicht zur Kihlung der Luft beitragen.
Zum Schutz der natlrlichen Bodenfunktionen wird die Festsetzung getroffen, dass Zuwegungen
und Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise (Trockenrasen, Schotterrasen, Rasengitter,
Kiesbelag, Porenpflaster) herzustellen sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
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4 Umweltbelange

4.1 Umweltschutzziele einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen
sowie deren Bedeutung fiir das Plangebiet

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Veranderungen der Nutzung und Gestalt von
Flachen mit Auswirkungen auf die Umweltbelange und die verschiedenen Schutzgiter
vorbereitet. Entsprechende Fachgesetze und Fachplanungen sind zu beachten. Bauleitplane sind
gem. § 1 Abs. 3 BauGB durch die Gemeinde aufzustellen, sobald es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wurden wie folgt beachtet.
Es erfolgte eine Kartierung des Einzelbaumbestandes auf Teilarealen des Plangebietes.
Die fur das Plangebiet  vorliegenden Fachplanungen Landschaftsplan und
Landschaftsrahmenplan  wurden  hinsichtlich zu  berlcksichtigender  Vorgaben und
Entwicklungsziele fur Natur und Landschaft ausgewertet. Als Entwicklungsziele des
Landschaftsrahmenplanes sind zu nennen:

- Durchgriinung von Gewerbe- und Industrieflachen,

- Beachtung der Erfordernisse des Arten — und Biotopschutzes,

- Landschaftsgliederung mit Baumreihen und Hecken,

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg nennt u.a. folgende Entwicklungsziele:
- Erhalt, ggf. Nachpflanzung von Einzelbdumen, Baumreihen, Alleen und Hecken,
- Untersuchung und Sanierung von Altlasten,
- Entsiegelung von Flachen, deren Versiegelung nicht notwendig ist,
- Durchgriinung von Gewerbegebieten,
- Vernetzung bestehender Grlinbereiche.

Die Bodenschutzklausel gem. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist fir das B-Plan-Gebiet in
besonderem MaBe zutreffend. Durch die Ausweisung als einfaches Sanierungsgebiet sollten
steuerliche Impulse fiir Bau- und Sanierungswillige gegeben werden, um somit stadtebauliche
Missstande zu beheben. Die daraus resultierende Revitalisierung des Gebietes stellt eine
Innenentwicklung dar.

Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist gemaB § 1a Abs. 3 BauGB
grundsétzlich zu beachten. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind (§ 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB). Das Plangebiet umfasst ein bestehendes Wohngebiet mit
Grinderzeitbebauung. Die Nutzungsaufgabe und der sukzessive Abriss des Gebaudebestandes
erfolgten seit Beginn der 1990er Jahre. Das Planungsziel beinhaltet die Revitalisierung der
Flachen, somit stellt das Gebiet eine Konversionsflache bzw. ein bestehendes Wohngebiet nach
§34 BauGB dar. Die Eingriffsregelung ist folglich nicht anzuwenden.

Das Verfahren zur Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes der Innenentwicklung und zur
Nachverdichtung von Flachen ist im §13a BauGB geregelt. Da die zulassige Grundflache gem. §
19 Abs. 2 BauNVO des Bebauungsplans Nr. 410-5 kleiner 2 ha ist, kann das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden. Entsprechend § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, der zusammenfassenden Erklarung und der
Anwendung der Vorschriften zur Uberwachung nach § 4c abgesehen.

Die Umweltbelange sind, auch ohne separate Umweltprifung, im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu beriicksichtigen.
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4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation der Umwelt und ihrer Bestandteile
gemalB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt auf Grundlage vorhandener Planunterlagen und
Informationen sowie Bestandserhebungen vor Ort.

4.2.2 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet umfasst im sidlichen Bereich ein einst historisch bedeutsames, groBflachiges
Industrieareal der Gruson-Krupp-Anlagen. Der Norden des Planungsraumes wird von
Verwaltungs-und Wohnhausern aus der Grinderzeit bestimmt. Das B-Plan Gebiet besitzt
insgesamt eine FlachengréBe von ca. 10 ha.

Der Zusammenbruch der industriellen Nutzung zu Beginn der 1990er Jahre hinterlie3 einen
groBflachigen Leerstand. Der Gebaudebestand definiert sich Uber sanierte oder teilsanierte
Wohnhauser in bewohnbarem Zustand, so wie durch Gebaude die zumeist hinféallig und ruinés
sind. Im Untersuchungsgebiet befinden sich ausgewiesene Baudenkmaler.

Bewertung:

Eine Sanierung und Revitalisierung des gesamten B-Plan Gebietes, durch MaBnahmen wie:
e Ausweisungen von verkehrsberuhigten Bereichen,
Erhaltung von Baudenkmalen,
Sanierung von vorhandenen Bausubstanzen,
Erganzung fehlender Baustrukturen,
Flachenentsiegelung und Ausweisung eines Mischgebietes
wird mafRgeblich eine Verbesserung des bestehenden Wohnumfeldes, sowie eine Erhéhung der
Attraktivitat als Wohn-und Gewerbebereiches zur Folge haben.

4.2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und gegebenentalls wiederherzustellen.

Generell sind die naturschutzrechtlichen Vorgaben zum allgemeinen Artenschutz nach § 39
Absatz 5 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten, nach dem Gehélze nur
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar eines jeden Jahres gefallt werden dirfen.

Der Gebaudebestand (Blockrandbebauung) ist bereits Uberwiegend saniert bzw. teilsaniert. Ein
geringerer Anteil an Gebaudesubstanz ist unsaniert. Die 6kologische Bedeutung der Flachen ist
eingeschrankt bzw. gering.

Im nérdlichen Geltungsbereich befindet sich der Strubepark als 6&ffentliche Griinflache. Die
Okologische Bedeutung dieser Flachen als Lebensraum und Nahrungs- und Bruthabitat, sowie
seine Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz ist als hoch zu bewerten. Es wird der Erhalt
des Parkes festgesetzt, welcher im Stiden zur Grusonstral3e einen geordneten Abschluss finden
soll.

Die Verkehrsflachen sind befestigt. Im Sdden werden derzeit groBe Flachen mit einer
wassergebundenen Wegedecke als Parkméglichkeiten genutzt.

Die 6kologische Bedeutung der versiegelten Flachen ist gering.

Kleinere Heckenbereiche entlang der GrusonstraBBe wie auch in Teilen der Sudenburger Stral3e
wurden in den letzten Jahren aufgrund der SanierungsmafBnahmen entfernt. Vereinzelt sind
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Strukturen vorzufinden. Fir Vogel und Kleinsduger bieten auch kleine Geblsche, Bereiche als
Lebensraum und Nahrungs- und Bruthabitat, die Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz ist
als mittel zu bewerten.

Baumbestand befindet sich auf den Grinflachen des Schulgelandes, mit einem aus
stadtebaulichen Grinden zur Festsetzung vorgeschlagenem Einzelbaum der Gattung
Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera). Die entlang der Brandwand der Bebauung im nérdlichen
Bereich der GrusonstraBe befindlichen Pappeln wurden in ihrem Habitus aufgrund der
Sanierungsarbeiten bereits stark eingeschrankt. Bei einer Neubebauung an der Brandwand
kommt es hier zu Baumfallungen.

RegelmaBige Baumreihen befinden sich entlang der Dodendorfer StraBe und im Bereich der
Freien StralBe, sowie im slidlichen Teil der Grusonstralie.

Okologische Bedeutung:

Baumbestand ist grundsatzlich von Bedeutung als Lebensraum sowie als Nahrungs- und

Bruthabitat, die Bedeutung flir den Arten- und Biotopschutz ist als mittel bis hoch zu bewerten.

Bewertung:

- Die Baume im StraBenraum stehen gemal § 21 NatSchG LSA als Allee unter Schutz, weiter-
hin gilt die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg.

- Im Gebiet sind viele Bereiche frei von Gro3gehoélzen. Markant sind die Ahornbestande auf der
Parkplatzflache im Bereich der GrusonstraBe/MarienstraBe(Nr.22 — Nr.36).

- Der gebietspragende, besonders erhaltenswerte Baumbestand ist in der Liste Baumbestand
im Anhang gekennzeichnet.

4.2.4 Schutzgut Luft und Klima

Der Raum Magdeburg ist groBraumig der gemaBigten Klimazone zuzuordnen und liegt im
Bereich zwischen subozeanischem Klima im Westen und subkontinentalen Klima im Osten. Die
Zugehorigkeit zum  Mitteldeutschen  Trockengebiet ist mit  jahrlichen  mittleren
Niederschlagswerten um 500 mm kennzeichnet. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5 bis 9°C.
Magdeburg liegt in der Westwindzone, entsprechend herrschen Westwinde vor. Aufgrund der
lokalklimatischen Wirkungen im groBstadtischen Raum sind im Stadtgebiet die Temperaturwerte
und auch die Niederschlagswerte leicht erhoht.

Fir die Stadt Magdeburg ist die Entstehung und die Zufuhr von Kaltluft in das Stadtinnere
Voraussetzung flr Be- und Entliftung, insbesondere Grinflachen mit altem Baumbestand wirken
ausgleichend auf Temperatur- und Luftfeuchtigkeitsverhalinisse. Laut Klimaanpassungskonzept
der Landeshauptstadt Magdeburg (2017) ergeben sich aufgrund der sozioékonomischen und
stadtebaulichen Exposition hohe Betroffenheiten des Stadtteils durch Wéarmebelastung fir die
Bevélkerung und gegeniber Umweltereignissen.

Bewertung:

Grundsatzlich verandert jede =zusatzliche Versiegelung und Bebauung und Verlust von
Vegetationsbestand die kleinklimatische Situation eines Gebietes. Das Gebiet stellt sich im Bestand
als weitestgehend versiegelter bzw. berbauter gro3flachiger Bereich dar.

Durch die Neuordnung dieses Areals und Umsetzung der Planung sind keine erheblichen
klimatischen Beeintrachtigungen zu erwarten.

4.2.5 Schutzgut Landschaft

Landschaft bzw. Landschaftsbild werden gepragt durch im Planungsraum vorhandene Nutzungs-
und Biotopstrukturen. Als landschaftsbildbeeinflussende Elemente sind unter anderem der
Strubepark sowie die Baumreihen entlang der gebietsrahmenden StraBen Dodendorfer Straf3e und
Freie StralBe hervorzuheben.

Bewertung:

Der Landschaftsrahmenplan belegt diesen Siedlungsbereich mit einer geringen Wertigkeit. Das
Gebiet wird gemaR Landschaftsplan dem Siedlungslandschaftstyp verdichtete Siedlungslandschaft
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(Grinderzeitbebauung) zugeordnet. Dieser Kategorie Typ ist gekennzeichnet durch eine verdichtet
Bebauungsform und einem relativ geringen Grinflachenanteil, eine Ausnahme stellt hier der
Strubepark dar.

Die vorhandenen linearen Gehdlzstrukturen (Baumreihen entlang der Dodendorfer StraBe) wirken
raumbildend. Es werden Radwegetrassen wie auch verkehrsberuhigte Zonen bendtigt.

4.2.6 Schutzgut Boden

Der vorherrschende Bodentyp im Gebiet der Bérde ist die Schwarzerde (Tschernosem), die sich
auf L6B in unterschiedlichen Machtigkeiten entwickelt hat. Aufgrund der langjéhrigen
anthropogenen Pragung des Plangebietes ist hier von einer Bodenvermischung unterschiedlicher
Art und Auspragung auszugehen. Dieser Mischboden wird als Kultosol bezeichnet. Im heutigen
Bestand sind im Planungsraum keinerlei Verdachtsfalle oder Tatbestande hinsichtlich einer
Altlast verzeichnet.

Sadlich angrenzend an die MarienstraBe, befinden sich Flurstiicke mit Altlastverdacht dazu
zahlen das Regiocom GmbH Firmengelande und das damalige SKET-Areal. Eine weitere
potentielle Altlastenverdachtsflache, welche aber ebenfalls nur an das Plangebiet angrenzt und
nicht dazu gehdrt, ist der im Osten an die Freie StraBe angrenzende Bereich der Deutschen
Bahn. Bahnflachen gelten grundsatzlich als potentielle Altlastenverdachtsflachen, werden jedoch
nicht im Altlastenkataster der LH Magdeburg gefthrt.

Bewertung:

Die Bdéden im Planungsraum weisen keinerlei vermutetet bzw. nachgewiesene
Schadstoffbelastung durch Schadstoffeintrdge aus. Es besteht eine weitgehende Versiegelung
bzw. Uberbauung im Plangebiet.

4.2.7 Schutzgut Wasser

Im Planungsraum befinden sich keine Oberflachengewasser. Laut Landschaftsplan betragt der
Grundwasserflurabstand zwischen 5 und 10 m, im SlUdwesten zwischen 2 und 5 m.

Nach Bohrungen des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen des Landes Sachsen-Anhalt
steht Grundwasser meist in Tiefen zwischen 3 und 6 m unter Gelande an, im Stdwesten bereits
zwischen 1 und 2 m unter Gelande. Aufgrund von Versiegelung besteht keine nennenswerte
Grundwasserneubildungsrate im Gebiet.

Bewertung:

Aufgrund  schwer durchlassiger Deckschichten besteht im Grundsatz eine gute
Grundwassergeschitztheit im Gebiet. Es bestehen keine Altlastenverdachtsfélle in diesem Areal,
somit ist von keinerlei Gefahrdung flr das Grundwasser auszugehen.

4.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Baudenkmale:

Die zum Denkmalbereich geh6érenden Baudenkmale sind unter Pki. 2.5 der Begriindung zum
Bebauungsplan genannt.

Archaologie:

Innerhalb des Plangebietes sind keine archaologischen Funde bekannt.

Bewertung:

Durch die Zielstellung des stadtebaulichen Konzeptes fiir dieses Gebiet, ein allgemeines Wohn-
und Mischgebiet auszuweisen, sowie die vorhandene Bausubstanz zu sanieren und fehlende
Strukturen bei der ErschlieBung und Bebauung zu erganzen, kénnte es zu einer Beeintrachtigung
aber auch Erhalt der vorhandenen Baudenkmale kommen.
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4.3 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Tabelle als Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblich-
keit

Mensch héheres Verkehrsautkommen, Erhéhung der Wohnqualitat XX

Boden Revitalisierung der Brachflachen X

Tiere und Pflanzen | Veranderung von Teillebensraumen und Vegetationsbestand | xx
durch Neuordnung, Uberbauung

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildung X

Luft und Klima Veranderung des 6rtlichen Kleinklimas durch X
Neuordnung, Uberbauung

Landschaft Verlust von Vegetationsbestand auf Grund X
Revitalisierung

Kultur- und Veranderungen der Baudenkmale X

Sachglter

Wechselwirkungen | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern X

X gering xx mittel xxx hoch

Versiegelung und Uberbauung von Flachen fiihrt zum dauerhaften Verlust von Boden, damit
erfolgen zugleich Eingriffe in den Bestand an Tieren und Pflanzen und es finden Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildungsrate statt. Eine Revitalisierung von Flachen innerhalb der
bebauten Stadtlage beugt dabei einer zusatzlichen Versiegelung in Stadtrandlage vor. Weiterhin
kann mit gezielten BegrinungsmaBnahmen die Auswirkung von Neuversiegelungen, z.B. bei
Stellplatzanlagen oder StraBen, gemindert werden. Insgesamt werden die Wechselwirkungen
zwischen den Belangen der verschiedenen Schutzgiiter als gering eingeschatzt. Die
wesentlichen Eingriffe auf den Flachen, insbesondere in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft,
erfolgten bereits vor den vorliegenden Planungsabsichten des Bebauungsplans.

In der Gesamtheit der unterschiedlichen Auswirkungen aufgrund der Wiederbelebung einer
innerstadtischen Siedlung ist der Aspekt Revitalisierung sowie die Vermeidung von neuen
Flachenversiegelungen positiv herauszustellen.

4.4 Prognose zu wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Revitalisierung dieses in Griinderzeit gepragten Wohngebietes mit neuer, nicht stérender
gewerblicher - und Wohnnutzung entspricht dem Grundsatz der ressourcensparenden
Flachennutzung. Diese Innenentwicklung schont Flachen im AuBenbereich.

Die mit der Umsetzung der Planungen verbundene Sanierung und Neuordnung der Flachen ist
insgesamt als Aufwertung der derzeitigen Situation einzuschatzen. Dieses inselartig
abgeschottete Areal wird durch die Neuordnung wieder verstarkt in die Umgebung eingebunden.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde voraussichtlich der Gebadudebestand langfristig weiter
saniert werden. Die Wohnqualitat durch grinordnerische Festsetzungen lie3e sich jedoch nicht
kontrolliert verbessern. Die Schaffung von fuBlaufigen Verbindungen wéare kaum méglich und
eine ungeordnete Bebauung der Garagengrundstiicke kénnte das Umfeld beeintrachtigen.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Als allgemeine  Anforderungen der umweltbezogenen  Zielvorstellungen fir das
Bebauungsplangebiet sind zu nennen:

Sanierung brachliegender Bereiche

Entsiegelung von Flachen, deren Versiegelung nicht notwendig ist

Vernetzung bestehender Griinbereiche der Umgebung

Beachtung des Orts- und Landschaftsbildes

Erhalt und Entwicklung von markanten Baumreihen, pragendem Baumbestand

Sicherung des Lebensraumes fiir Flora und Fauna

GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der

Bauleitplane und in der Abwagung zu beachten. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes zu

erwartenden Beeintrachtigungen der Schutzglter sind gemai § 13 BNatSchG zu vermeiden,

auszugleichen und zu ersetzen. Jedoch ist ein Bodeneingriff bzw. Ausgleich gemai3 § 1 a Abs. 3

Satz 6 nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt

oder zulassig waren.

Nach § 13 BNatSchG sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu

vermeiden. Folgende Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen sind zu beachten:

e Geholze sind wahrend BaumaBnahmen entsprechend DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumafBnahmen) und der Richtlinie fur die
Anlage von StraBen - Landschaftspflege (RAS-LP) zu schiitzen.

e Die Anforderungen der ,Satzung zum Schutze des Baumbestandes als geschitzter
Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg“ - Baumschutzsatzung - vom 12.09.2009
sind zu beachten.

e Generell sind die naturschutzrechtlichen Vorgaben zum allgemeinen Artenschutz nach § 39
Absatz 5 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten, nach dem Gehdlze nur
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar eines jeden Jahres gefallt werden diirfen.

e Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Umsetzung des Vorhabens ist
durch folgende MaBnahmen zu minimieren: getrennter Abtrag und sachgemaBe Lagerung
von Ober- und Unterboden, Wiedereinbau abgetragener Bdden, flachensparende
Ablagerung von Erdmassen und Baustoffen, fachgerechter Umgang mit Bau- und
Betriebsstoffen, fachgerechte Entsorgung von Bauschutt, Abféllen, Einhaltung der
Bestimmungen der DIN 18915 (Landschaftsbau, Bodenarbeiten fir vegetationstechnische
Zwecke).

e Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind zu mindern durch die Sicherung des
Grundwassers vor Schadstoffeintrdgen sowie grundwasserschonende Bauweise.

e Das anfallende Regenwasser auf den neu zu bebauenden Flachen ist gemal Wassergesetz
des Landes Sachsen-Anhalt, soweit mdglich, im Gebiet zu versickert oder schadlos zu
nutzen.

e Eingriffe in das Schutzgut Boden wund in den Lebensraum von Arten und
Lebensgemeinschaften sind durch flachensparende Bauweise zu minimieren.

Die innerortliche Entwicklung des Gebietes wirkt dem Landschaftsverbrauch entgegen,
Belastungen der betroffenen Schutzglter wird damit vorgebeugt.

Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie griinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
e Auf der im Planteil A und Planteil B gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen sind Gehdlzbestdnde zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.
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Dabei sind 12 standortgerechte, groBkronige Laubbdume doppelreihig anzupflanzen
(im Pflanzabstand von 8 — 10m), die Ubrigen Flachen sind als Wiesenflachen bzw.
gartnerisch zu gestalten anzulegen.

e Die gekennzeichneten Einzelgehodlzbestdnde sind zu erhalten und dauerhaft zu
pflegen. Bei Abgangigkeit sind die Gehdlzbestande im raumlichen Bezug zum
bisherigen Wuchsstandort mit heimischen Laubgehdélzen in der néachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

e Auf oberirdischen Stellplatzanlagen ist ein Baumdach zu pflanzen. Es gilt je 5
angefangene Stellplatze, ein mittel- bis groBkroniger standort- und klimagerechter
Laubbaum.

e Allgemeine Pflanzbestimmungen:

FOr alle festgesetzten Baumpflanzungen ist Baumschulware zu verwenden,

bei groBkronigen Laubbaumarten, Hochstamm mit einem Stammumfang von 18-20

cm, bei klein- und mittelkronigen Laubbaumarten, Stammumfang von 16-18 cm

Bei Neubauten sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher bis 20° Dachneigung

mit einen Flachenanteil von mind. 80 v.H. zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Es ist eine extensive Begriinung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind.

12 cm Dicke vorzusehen. Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem

mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv zu begriinen und

dauerhaft zu unterhalten.

Ausgenommen sind Flachen notwendiger technischer Anlagen. Eine Kombination von

aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer Begriinung unter

den Modulen ist zulassig.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen zu den Auswirkungen der Planung sowie den
vorgesehenen Schutz, Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen fir die betroffenen
Schutzglter dargelegt

Schutzgut Mensch:

Zur Vermeidung von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Larm- und
Staubeinwirkungen infolge eines zu erwartenden héheren Verkehrsaufkommens, sind fir das
Plangebiet zusatzlich verkehrsberuhigte Bereiche vorgesehen. Zudem werden neue
Wegeverbindungen in Form von FuB3- und Radwegen eine positive Entwicklung fiir das Schutzgut
Mensch darstellen. Die Flachennutzung ist nach Art- und Stérungsgrad klar gegliedert und
entsprechend abgestuft. Durch die Abstufung der Flachennutzungen werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Hierbei wurde die Empfehlung aus der schalltechnischen
Untersuchung und der Festsetzungen des sidlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 410-4
.Industrie-und Gewerbegebiet Langer Heinrich berlicksichtigt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Der Verlust von vegetationsbestimmten Flachen fihrt in der Regel immer zu Veranderungen des
Lebensraums von Tieren und Pflanzenbestand im Gebiet. Im Zuge der planerischen
Grundkonzeption fir das Areal ,Buckauer Insel”, sind groBflachige Entsiegelungen vorgesehen,
unter anderem durch den Rulckbau raumintensiver Garagenkomplexe und Entsiegelung im
Bereich der ehemaligen SKET-Mensa, um somit wieder dem Schutzgut Tiere und Pflanzen
positiv entgegen zu wirken. Der Erhalt von Baumreihen und pragendem Einzelbaumbestand
mindern die Auswirkungen dieser Veranderungen im Untersuchungsraum.

Schutzgut Luft und Klima

Veranderungen des Mikroklimas ergeben sich durch jede zuséatzliche Bebauung und
Versiegelung. Durch die geplante Entwicklung und Revitalisierung des Gebietes und des bereits
hohen Versiegelungsgrades im Bestand ist hier mit keinerlei mafgeblichen, zusétzlichen
Beeintrachtigungen zu rechnen.
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Schutzgut Landschaft

Wesentlich fir Orts- und Landschaftsbild ist der gebietsrahmende Baumbestand in den
StraBenraumen. Dieser wird erhalten und entwickelt. Da der Strubepark bleibt in seinem Bestand
erhalten und findet lediglich an der Sidgrenze einen baulichen Abschluss. Es sind auch hier
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten. Eine Auffrischung der
vorhandenen Gebietsstrukturen hat eine zusatzliche positive Wirkung.

Schutzgut Boden

Bodenbelastungen durch Versiegelungen sind durch die Planung vorgesehen, wobei es sich
dabei um hauptsachlich bereits bestehende versiegelte Flachen handelt und das Ziel der
Planungen eher die Sanierung und Aufwertung der Bestandsflachen beinhaltet. Dadurch kann
davon ausgegangen werden, dass es zu keiner weiteren Belastung des Schutzgutes Boden
kommt. Um dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nachzukommen, wird die
maximale Grundflachenzahl nach Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Schutzgut Wasser

Fir das Grundwasser ist keine erhebliche Umweltauswirkung durch die Planaufstellung
festzustellen, die Versiegelung im Plangebiet wird durch die vorgesehene Bebauung kaum
erhoht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgter
Im Planungsraum sind auBer Baudenkmale keine weiteren Kultur- und sonstigen Sachguter
bekannt.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Grundsatzlich alternative Planungsmdglichkeiten zum vorliegenden Entwurf bestehen nicht.
Durch die geplante Aufstellung des B-Plans soll eine Revitalisierung des griinderzeitlichen
Arbeiterwohnquartiers erméglicht werden. Dabei werden u.a. Teilziele verfolgt wie der Erhalt der
grinderzeitlichen Altbausubstanz unter Berlicksichtigung moderner Wohnanspriiche und
Sanierung, Erganzung und Aufwertung des 6ffentlichen StraBenraumes.

Im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches gab es am nérdlichen Ende der Grusonstral3e
zum Strubepark eine frihzeitige Beteiligung zu 2 verschiedenen Bebauungsvarianten. Nach
Auswertung der Stellungnahmen wurde eine reduzierte Bebauungsvariante fir das Flurstick
1064/39 im Entwurf weiterentwickelt.

4.5 Zusatzliche Angaben
|. Baumkataster

Bedeutung der Vitalititsstufen:

1 gesund bis leicht geschadigt Schadigungsgrad 0 -10%
2 geschadigt Schadigungsgrad 10-25%
3 stark geschadigt Schadigungsgrad 25-60 %
4 sehr stark geschadigt Schadigungsgrad 60 - 90 %
5 absterbend bis tot Schadigungsgrad 90 -100 %
Anmerkung:

Baumbestand (Bereich Dodendorfer StraBe-Ecke Sudenburger Stral3e, Freie Straf3e —Ecke Marienstral3e) sowie:
(Flursticke: 1061/18; 26/1; 10022; 593/25; 592/25; 595/25; 518/28; 591/25; 409/28; 662/11; 154/24; 1050/21; 526/18; 10040
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Baum | Baumart Baumart Stamm- Héhe Krone Erkennbare Baum- Vitalitats-
Nr. (botanisch) (deutsch) umfang inm @ in m | Baumschéaden, schutz- | stufe
in m(ca.) | (ca.) (ca.) Anmerkungen satzung
1 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,90 8 8 Druckzwiesel, X 2-3
doplatanus Totholz
2 Acer pseu- Berg-Ahorn 1,16 8,5 10 Totholz X 2
doplatanus
3 Acer pseu- Berg-Ahorn 1,19 7,5 12 Druckzwiesel in X 2
doplatanus .
1,60m Hoéhe
4 Tilia cordata Winter- 1,34 7,5 11 Zwieselbld.,ab X 2
Linde 2,00m mehrstammig
5 Tilia cordata Winter- 0,67 8 6 X 1-2
Linde
6 Tilia cordata Winter- 0,68 8 6 X 1-2
Linde
7 Tilia cordata Winter- 0,81 8 7 X 1-2
Linde
8 Tilia cordata Winter- 0,87 9,5 9 X 1-2
Linde
9 Tilia cordata Winter- 0,78 9 9 X 1-2
Linde
10 Tilia cordata Winter- 0,74 9 8 X 1-2
Linde
11 Tilia cordata Winter- 0,61 8,5 6 X 1-2
Linde
12 Tilia cordata Winter- 1,19 11,5 9 X 1-2
Linde
13 Tilia cordata Winter- 1,37 13 9 X 1-2
Linde
14 Tilia cordata Winter- 0,42 6 4 1-2
Linde
15 Tilia cordata Winter- 0,43 6 2 1-2
Linde
16 Tilia cordata Winter- 0,71 7.5 9 X 1-2
Linde
17 Prunus spinosa Schlehe 0,80 — 9 13 3- stdammig, Totholz | X 2-3
1,20
18 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,25 9 10 Zwieselbld. 2
19 Sorbus Eberesche 1,07 7 8 Mistelbefall 2-3
aucuparia
20 Robinia Robinie 045-0,80 10 7 3- stdmmig X 2-3
pseudoacacia
21 Robinia Robinie 0,43-0,57 | 10 10 5- stammig, X 3
pseudoacacia Astbruch nicht
uberwalt
22 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,89 8 9 X 2
doplatanus
23 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,85 8 7 Misteln X 2-3
doplatanus
24 Acer platanoides | Spitz-Ahorn | 0,70 8 7 Misteln X 2-3
25 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,65 8 6 X 2-3
doplatanus
26 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,76 8 8 X 2
doplatanus
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27 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,16 8,5 9 2-3
28 Acer pseu- Berg-Ahorn 1,09 8,5 6 In 2,50m Hohe 2-3
doplatanus eingewachsene
Schnur
29 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,18 7 9 In 2,50m Hoéhe X 2-3
eingewachsene
Schnur
30 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,96 9 4 schiefkronig X 3
doplatanus
31 Robinia Robinie 0,37-0,60 | 9 6 5-stammig X 2-3
pseudoacacia
32 Acer pseu- Berg-Ahorn 1,34 8 9 X 2
doplatanus
33 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,95 6,5 12 X 2
doplatanus
34 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,22 7,5 10 2
35 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,75 7 6 X 2
doplatanus
36 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,17 7 12 X 2
37 Betula pendula Birke 0,78 8 7 Misteln X
38 Betula pendula Birke 1,22 9 8 Misteln X 2
39 Acer tataricum Tataren- 0,40-0,67 | 7,5 8 3-stammig, Misteln X 2
Ahorn
40 Acer pseu- Berg-Ahorn 0,76-0,93 | 8 10 2-stammig X 2
doplatanus
41 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,31 8,5 12 Schleimfluss, X 3-4
Vermutung
Pilzbefall, Totholz
42 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,22 8,5 9 Schleimfluss, X 3-4
Vermutung
Pilzbefall,
Totholz
43 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,25 8,5 9 In 1,00m Hoéhe X 3-4
Stamm-
Schaden, nicht
Uberwallt, Totholz
44 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,09 8 12 Totholz X 3
45 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,33 8,5 14 Totholz X 3
46 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,18 9 10 Totholz X 2-3
47 Acer pseu- Berg-Ahorn 1,02 8 8 Totholz X 2-3
doplatanus
48 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,11 8 15 In 0,50m/0,30m X 2-3
Stammschéden
49 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,11 8 9 Schiefwuchs, X 2-3
Totholz
50 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 1,18 8 15 Totholz 2-3
51 Fraxinus Gemeine 0,64 7,5 10 2
excelsior Esche
52 Acer platanoides | Spitz-Ahorn 0,91 9 8 X 2
53 Picea abies Gemeine 0,57 12 5 Nein 2
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Fichte
54 Prunus avium Vogel- 1,90 13 12 Nein 3
Kirsche
55 Ulmus glabra Berg- 1,83 11 12 Stammwunde, X 2
Ulme Stockausschlage
56 Robinia Robinie 0,68 9 7 schiefwiichsig X 2
pseudoacacia
57 Populus alba Silber- 1,08 7 7 viel Totholz X 4
Pappel
58 Ulmus glabra Berg- 0,22-0,53 | 5 3 3-stammig X 3
Ulme
59 Populus Zitter- 1,24 13 10 X 2
tremula Pappel
60 Robinia Robinie 0,52-0,61 | 10 8 3-stammig X 3
pseudoacacia
61 Robinia Robinie 1,76 10 10 Totholz X 2-3
pseudoacacia
62 Populus alba Silber- 1,20-1,83 | 25 25 3-stammig, Totholz X 2-3
Pappel
63 Fraxinus Gemeine 1,20-1,39 | 25 17 2-stammig X 2-3
excelsior Esche
64 Populus Zitter- 1,26 14 9 Verwachsen mit X 3
tremula Pappel Kambium
65 Populus Zitter- 0,97 13 6 Wouchs einseitig X 3
tremula Pappel
66 Ulmus glabra Berg- 0,43-0,93 | 10 10 4-stammig X 2-3
Ulme
67 Juglans regia Walnuss 1,03 8 7 Totholz X 2-3
68 Robinia Robinie 1,66 12 12 X 2
pseudoacacia
69 Robinia Robinie 1,41 12 9 etwas Totholz X 2
pseudoacacia
70 Robinia Robinie 1,19 13 8 X 2
pseudoacacia
71 Robinia Robinie 1,61 13 8 Totholz X 2-3
pseudoacacia
72 Robinia Robinie 1,67 14 14 Totholz X 2-3
pseudoacacia
73 Robinia Robinie 1,59 9 15 Totholz X 2-3
pseudoacacia
74 Ulmus glabra Berg- 1,36 8 14 Totholz X 2
Ulme
75 Acer negundo Eschen- 1,86 9 16 X 2
Ahorn
76 Robinia Robinie 0,86 8 6 X 2
pseudoacacia
77 Liriodendron Tulpen- 0,86 75 6 Malerisch ! X 1
tulipifera baum
78 Robinia Robinie 1,38 9 8 X 2
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pseudoacacia

79 Robinia Robinie 1,07 13 4 X 2
pseudoacacia

80 Robinia Robinie 1,68 13 12 X 2-3
pseudoacacia

81 Acer campestre Feld- 0,89 10 9 X 2

Ahorn
82 Acer campestre Feld- 0,68 10 5 schiefwiichsig X 2
Ahorn

83 Robinia Robinie 0,72 11 6 X 2
pseudoacacia

84 Robinia Robinie 0,92 11 7 X 2-3
pseudoacacia

85 Robinia Robinie 1,41 11 9 X 2
pseudoacacia

86 Acer pseu- Berg- 1,03-1,21 | 11 10 2-stammig X 2
doplatanus Ahorn

87 Acer pseu- Berg- 0,75 13 12 X 2-3
doplatanus Ahorn

88 Aesculus Gemeine 1,04 14 6 X 2-3
hippocastanum Rosskastanie

89 Populus x Kanada- 0,93-1,17 | 5 7 2-stammig, X 3
canadensis Pappel schiefwiichsig

90 Populus x Kanada- 0,76-1.22 | 5 7 3-stammig X 2-3
canadensis Pappel

91 Populus nigra Pyramiden- 1,70 14 4 X 2
ltalica’ Pappel

92 Populus nigra Pyramiden- 0,51-1,06 | 10 6 4-stammig X 2
ltalica’ Pappel

93 Populus x Kanada- 2,02 7 13 Totholz X 3
canadensis Pappel

Anmerkung:

Die fett markierten Baume werden aus stadtebaulichen Griinden zur Festsetzung vorgeschlagen.

Vorschlagliste Baumarten

Die hervorgehobenen Arten entsprechen Gehdlzarten die fir diesen Naturraum einer
standortgerechten Bepflanzung entsprechen und in Anlehnung an die zukinftig geplante Nutzung
eines fur den Gemeindarf zur Verfligung stehenden Areals als geeignet erscheinen.

Baume:
Acer platanoides “Olmsted”
Alnus spaethii

Acer pseudoplatanus

Uimus “Columella’

Platanus x hispanica

Liriodendron tulipifera

Spitzahorn
Purpur-Erle
Bergahorn

Séulen- Ulme
Gewodhnliche Platane
Tulpenbaum
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Pflanzqualitaten:

Die auf offentlichen und privaten Flachen zur Anpflanzung festgesetzten Baumarten missen
folgende Pflanzqualitaten aufweisen:

- Laubbaume fir Flachenbepflanzung, Stammumfang 16-18 cm, Hochstamm, 3 x verpflanzt

Planteil:
- Bestandsplan Baumkataster (M 1:2000)
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5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Aufgrund der Revitalisierung des Gebietes ist mit einer Verbesserung der Gesamtsituation zu
rechnen. Zudem erfolgt eine Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes aus dem einfachen
Sanierungsgebiet. Die Wiederherstellung bzw. Erganzung des historischen
ErschlieBungssystems, wie auch die Erneuerung des Rad- und FuBwegenetzes dienen der
Verbesserung der bestehenden, unbefriedigenden Umgebungssituation. Erhebliche neue
Umweltauswirkungen werden nicht erwartet. Es ist mit nur geringen bis mittlere Auswirkungen
auf einzelne Schutzglter zu rechnen. Diese Auswirkungen sind durch die zustandigen Behérden
der Landeshauptstadt Magdeburg zu beobachten.

6 Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung der Planung werden stadtebauliche Missstande beseitigt und die historisch
gewachsene Arbeitersiedlung revitalisiert. Die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen werden
erganzt und zum Teil neu geordnet. Die Ziele der Sanierungssatzung werden durch den
Bebauungsplan rechtlich untersetzt. Flr die Eigentimer ergeben sich neue Mdglichkeiten fir
eine geordnete Bebauung lhrer Grundstiicke und mehr Planungssicherheit fiir Sanierungswillige
und potentielle Investoren. Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen sind im
Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten. Durch die Bebauung erhéht sich der Anteil der
versiegelten Flachen gegenilber dem Ist-Zustand aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrades
nicht.

Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde voraussichtlich der vorhandene Gebdudebestand
weiterhin verfallen, das negative Wohnklima wirde sich verschlechtern und das Gebiet in seiner
Ganze ware fir Investitionen unattraktiv. Auf Grund des sehr hohen Versiegelungsgrades im
Bestand und dem hohen Anteil an Brachflachen, ware dem =zu Folge von einer
Negativentwicklung des Areals sowie der Beeintrachtigung des Umfelds auszugehen.

Durchfiahrung

Die Durchfihrung/ Herstellung der o6ffentlichen Verkehrsanlagen wird von der Landeshauptstadt
Magdeburg vorgenommen.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Aufgrund der Revitalisierung des Gebietes ist mit einer Verbesserung der Gesamtsituation zu
rechnen. Erhebliche neue Umweltauswirkungen werden nicht erwartet. Es ist mit nur geringen bis
mittleren Auswirkungen auf einzelne Schutzglter zu rechnen. Diese Auswirkungen sind durch die
zustandigen Beh6rden der Landeshauptstadt Magdeburg zu beobachten. Die Umsetzung der
grinordnerischen Festsetzungen wird durch das Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt
Magdeburg kontrolliert.

7 Flachenubersicht

Nutzungsart Flache m?
WA gesamt 14697
MI gesamt 36975
Gemeinbedarf 5849
Offentliche Grinflachen 11997
Private Grlinflachen 4993
ErschlieBungsstral3e 19469
Verkehrsberuhigter Bereich, 6ffentlich 3939
Verkehrsberuhigter Bereich, privat 1542
Ver- und Entsorgung 60
Geltungsbereich 99521
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8 Folgekosten

Zusatzliche Folgekosten entstehen fir die Landeshauptstadt Magdeburg far die
verkehrsberuhigten Bereiche sowie den FuBBwegen.

Die jahrlichen Folgekosten fir die oOffentlichen Verkehrsflachen werden (berschlaglich
mit 1,50 €/m? (Betriebskosten) zuzlglich 1,25 €/m? (Kosten fiir UnterhaltungsmaBnahmen)
angesetzt. Damit ergeben sich fur die Offentlichen Verkehrsflachen (23.408 m?2) jahrliche
Folgekosten von ca. 64.372€.

Filr die neu herzurichtende 6ffentliche Grinflache (262 m?) ergeben sich jahrliche Folgekosten
(1,19 €/m?/a) von Uberschlagig 311€.
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