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1 Vorbemerkungen
1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Die Elba Real Estate GmbH, vertreten durch Herrn Bernd Weiler, beabsichtigt, auf der Flache &stlich
des Hammersteinwegs zwischen der Hubbriicke im Norden und dem Bereich ,Kavalier Scharnhorst”im
Siiden nahe dem westlichen Elbufer attraktive Wohnhauser in Geschossbauweise zu errichten.

Die drei geplanten Wohnhauser werden mit einer Tiefgarage unterkellert und durch eine anspruchsvolle
Freiflachenplanung mit Stellplatzen, einem privaten Spielplatz und sonstigen erforderlichen Nebenan-
lagen und —flachen erganzt. Dem Umwelt- und Klimaschutz wird durch Dach und Fassadenbegrinung
Rechnung getragen. Im Norden des Geltungsbereichs wird eine parkartige Grinflache angelegt, auf der
zusatzlich ein 6ffentlicher Spielplatz und eine 6ffentliche fulllaufige Durchwegung angelegt werden soll.

Das Areal ist Teil des Stadtzentrums Sud / Elbebahnhof in der Magdeburger Altstadt. Hier wurde im
Sinne der IBA 2010 ,Leben an und mit der Elbe” ein hochwertiger innerstadtischer Stadtteil entwickelt.
Dabei sind die Gestaltungsvorgaben der ,Erhaltungssatzung siidliches Stadtzentrum® beachtet worden.

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat daher auf Antrag des Vorhabentragers das Verfahren zur Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 ,Hammersteinweg Ostseite” eingeleitet.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.

Die aulRere Erschlielung ist durch angrenzende Stral’en und anliegende Medientrassen gesichert.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 Hammersteinweg Ostseite”
soll der Nachfrage nach stadtischem Wohnraum in einer besonders attraktiven Lage der Landeshaupt-
stadt Magdeburg entsprochen werden.

1.2 Rechtliche Grundlagen und ubergeordnete Planungen

Rechtliche Grundlagen der Bauleitplanung
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 / Nr. 6).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. 2023 / Nr. 6).

- Verordnung uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts / Planzei-
chenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) mit Wirkung vom 23.06.2021.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

- Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kap. 3.1 ersichtlich

Fachgesetze, Verordnungen und sonstige Planungsvorgaben

- Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweiligen Kapiteln dieser Begrindung
aufgefihrt.
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1.3 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Allgemeine Erforderlichkeit gemalk BauGB

Aufgabe der Bauleitplanung ist Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde nach MalRgabe des Baugesetzbuchs (§ 1 Abs. 1 BauGB). Bauleitplane
sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB), sobald und soweit
es fir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Sie sollen eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwéagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan) (§ 1 Abs. 2 BauGB). Ein Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen fir die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Weiterhin kann die Gemeinde durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. § 12 BauGB die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn sich der Vorhabentréger auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans in einem Durch-
fuhrungsvertrag zur Finanzierung und Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist ver-
pflichtet.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Erforderlichkeit der Aufstellung des vorliegenden Bauleitplans

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 befindet sich trotz inner-
stadtischer Lage im baurechtlichen Au3enbereich.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist darliber hinaus aufgrund der besonderen Lage im Altstadt-
gebiet von Magdeburg, unmittelbar am Elbufer, aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden geboten.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir die geordnete stadtebauliche Entwicklung eines
innerstadtischen Altstandortes gemaf den aktuellen Nutzungsbestrebungen des Vorhabentragers und
schafft die Grundlage fur die weiteren baurechtlichen Entscheidungen.

1.4 Voraussetzungen gem. § 12 BauGB

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB ist durch seine Vorhabenbezogenheit ge-
kennzeichnet. Er besteht aus:

- dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB

- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 Abs. 1 BauGB (Plan zur Durchfiihrung der Vor-
haben und der ErschlieBungsmalnahmen) sowie

- dem Durchfihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB.

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB muss der Vorhabentrager zur Durchfihrung der Vorhaben und der Erschlie-
Rungsmalnahmen bereit und in der Lage sein. ,In der Lage sein® bedeutet zum einen, dass der Vorha-
bentrager die notwendige finanzielle Bonitat fiir die Realisierung des geplanten Projektes besitzt, zum
anderen ist hierunter die so genannte Verfligungsberechtigung des Vorhabentragers tber die Grund-
stlicke im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu verstehen.

Die Verfigungsberechtigung liegt vor, wenn der Vorhabentrager die privatrechtliche Baubefugnis z.B.
als Eigentimer oder Erbbauberechtigter hat. Fir die Umsetzung ggf. erforderlicher Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen, innerhalb oder auch aulRerhalb des Geltungsbereichs, muss ebenfalls eine Verfi-
gungsbefugnis vorliegen. Diese MaRnahmen sind entsprechend rechtlich zu sichern.

Der Vorhabentrdger muss auch fachlich in der Lage sein, die wesentlichen inhaltlichen Teile des Ver-
fahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans selbststandig, ggf. unter Hinzuzie-
hung von Fachleuten (Stadtplaner, Architekten, Juristen usw.), durchzufiihren.
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Dies betrifft z.B.:
- die Anfertigung samtlicher Plane, Ansichten, Schnitte und ggf. Modelle,

- die Erstellung samtlicher Unterlagen (Plan, Begriindung, textliche Festsetzung, Gutachten) fiir den
Einleitungs-, den Auslegungs- und den Satzungsbeschluss,

- die Zusammenstellung und Vorabwagung der wahrend der jeweiligen Beteiligungsphase (Offentlich-
keit, Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange) eingegangenen Anregungen (Abwagungs-
vorschlage in Tabellenform),

- die intensive Abstimmung mit den Fachamtern der Landeshauptstadt Magdeburg sowie
- die Mitwirkung bei der Erstellung des Durchfihrungsvertrages.

Gem. § 12 Abs. 3a BauGB ist festzusetzen, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf der Zustimmung der Gemeinde. Die Zustimmung darf nur
verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchflihrung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans innerhalb der Frist nach § 12 Absatz 1 BauGB gefahrdet ist.

Wird der Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht innerhalb der Frist nach § 12 Absatz 1 BauGB durch-
geflhrt, soll die Gemeinde den Bebauungsplan aufheben. Aus der Aufhebung kénnen Anspriiche des

Vorhabentragers gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Bei der Aufhebung kann das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden.

1.5 Plangrundlagen und Ausarbeitung der Planung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Planzeichnung ist auf der Grundlage eines amtlichen Lageplans gemal § 1 PlanZV zu erstellen.
Der Plan muss sowohl die Topografie mit Hohen sowie die sonstigen oberirdischen Anlagen als auch
das Kataster ausweisen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 242-2.1 wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo be-
reit gestellten Katasterplans [Stand 10 / 2019] sowie der Vermessung, erstellt vom Vermessungsburo
Dipl.-Ing. Michael Baranowski (OBVI), Huttenstraflie 3 in 39108 Magdeburg [Stand 10 / 2019] erarbeitet.

Der Bebauungsplan enthalt

- den Teil A: Planzeichnung, Mal3stab 1 : 1.000 mit der Planlegende,
- den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

- die Verfahrensvermerke, sowie

- die Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, MaRstab 1 : 10.000.

Ubersichtskarte

Die Darstellung des Ubersichtslageplans auf dem Planspiegel erfolgte auf Grundlage der von der Lan-
deshauptstadt Magdeburg bereit gestellten digitalen Stadtkarte TK 10.

Vervielfaltigungserlaubnis

Gemal § 13 Abs. 5 und § 10 Abs. 3 LVermGeo LSA dirfen Auszige aus dem Liegenschaftskataster
und aus den Nachweisen der Landesvermessung nur mit Erlaubnis des Landesamtes fur Vermessung
und Geoinformation des Landes Sachsen — Anhalt vervielfaltigt und verbreitet werden.

Im Rahmen des Geoleistungspaketes fir kommunale Gebietskdrperschaften (Geo-KGk), das zwischen
dem LVermGeo und der Stadt Magdeburg vereinbart wurde, ist die Vervielfaltigungserlaubnis mit der
Erlaubnisnummer A18/1 — 10159/09 erteilt.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Grundlage und Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans. Entwurfsverfasser ist das Blro Kossel und Partner Architekten und Ingenieure, Goe-
thestrafde 19 in 39108 Magdeburg.
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1.6 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Planungspro-
zess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Be-
hoérden und anderer Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die Landeshauptstadt Magde-
burg Ubt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Am 13.07.2010 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 242-2 JHammersteinweg
Ostseite” gefasst. Seitdem wurden die Planungsabsichten des Vorhabentragers laufend weiter konkre-
tisiert, sodass der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 242-2.1
.Hammersteinweg Ostseite“ mit gednderten Planungszielen in der Sitzung des Stadtrats der Landes-
hauptstadt Magdeburg am 18.01.2018 neu gefasst wurde.

Aufgrund der zwischenzeitlich erteilten Baugenehmigungen fiir die Nachnutzung des Kavalier Scharn-
horst wurde der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erneut reduziert, sodass
vorgesehen ist, diese Anderung im Zuge der Billigung des Entwurfs neu zu beschlieRen.

Das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 wird
gemal den Vorschriften der §§ 3, 4 und 4a BauGB durchgeflhrt (sog. Regelverfahren). Es handelt sich
um die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem stadtebaulich sensiblen Altstadtbereich, unmittelbar
am westlichen Elbufer gelegen, der die Nachnutzung einer innerstadtischen Brache mit baulichem Alt-
bestand zum Ziel hat. Der Zulassigkeitsmafistab ergibt sich aus der vorhandenen Eigenart des Gebiets
und der ndheren Umgebung.

Die zulassige Grundflache betragt zwar weniger als 20.000 m?, sodass unter diesen Voraussetzungen
das vereinfachte Verfahren gem. § 13 i.V.m. § 13 a Abs. 2 BauGB angewendet werden konnte. Der
Plan soll sich jedoch im Regelverfahren mit Umweltpriifung aufgestellt werden, weil im Plangebiet ver-
schiedene Umweltbelange bekanntermalien berihrt sind (z.B. Denkmalschutz, Altlasten, Gehoélz- und
Artenschutz). Zum Bebauungsplan wird demnach als Teil Il der Begriindung ein Umweltbericht nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches vorgelegt, der die Ergebnisse weiterer umweltrelevanter Unter-
lagen und Gutachten bericksichtigt.

Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (Vorentwurf, Januar 2018)

Gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufga-
benbereich durch die Planung beriihrt werden kann, frilhzeitig zu unterrichten und zur AuRerung, auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufzufordern. Die
Stellungnahmen sind bei der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes mit der Umweltprifung
zu bericksichtigen. Die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen werden
dann gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB mit dem Entwurf ausgelegt.

Gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist auch die Offentlichkeit friihzeitig Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu unter-
richten; ihr ist Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung zu geben. Die abgegebenen Stellungnahmen
werden ebenfalls bei der Erarbeitung des Entwurfs bericksichtigt.

Anderung des Geltungsbereichs

Die Auswertung der Stellungnahmen zum Vorentwurf nahm aufgrund der anspruchsvollen Planung und
komplexen Rahmenbedingungen einen grofieren Zeitraum in Anspruch. Wahrenddessen wurde die Sa-
nierung und der Ausbau des Denkmals ,Kavalier Scharnhorst® auf der Grundlage von Einzel-Bauge-
nehmigungen so weit vorangetrieben, dass das stadtebauliche Steuerungserfordernis obsolet wurde.
Die Stadt Magdeburg hat sich daher entschieden, den stdlichen Bereich aus dem Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 ,Hammersteinweg Ostseite” herauszulésen und den
Geltungsbereich neu zu definieren.
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Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
(Entwurf, November 2020 / gednderter Entwurf Juni 2023)

Die Hinweise und Anregungen aus der o.g. friihzeitigen Beteiligung wurden gepriift, sachgerecht abge-
wogen und auf dieser Grundlage die Entwurfsunterlagen (November 2020) erarbeitet.

In der Sitzung des Stadtrates am 06.05.2021 wurde dieser Entwurf aufgrund von verschiedenen Ande-
rungsantragen nicht zur Auslegung bestimmt. Folgende Anderungen wurden beschlossen:

- Anderung der maximalen Héhe der Gebaude auf 67,25 m NHN

- Planung einer 6ffentlichen Durchwegung des Gebiets in Ost-West-Richtung
- Aktualisierung der Kartierungen und der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
- Dachbegrinung und Fassadenbegriinung

- Reduzierung oberirdischer Stellplatze auf ein Mindestmal (fiir Dienstleister und Menschen mit Be-
eintrachtigung)

- Prifung der Sicherung / Sichtbarmachung ggf. erhaltener Teile des Reservewasserwerks
Nach Uberarbeitung sollte der Entwurf erneut dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Hierzu haben intensive Abstimmungen und planerische Anpassungen (Vorhaben- und Erschlielungs-
plan, Freianlagenplanung) stattgefunden. Der daraufhin geanderte Entwurf (Juni 2023) wird dem Stadt-
rat der Landeshauptstadt Magdeburg erneut zur Billigung vorgelegt, dass dieser zur 6ffentlichen Ausle-
gung bestimmt werden kann.

Die Entwurfsunterlagen sind gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen
und die Behdrden und Trager offentlicher Belange von der Auslegung zu unterrichten.

In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf bis zum derzeitigen Verfahrensstand dargestellt:

Verfahrensschritte Durchfiihrung
Aufstellungsbeschluss (§ 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB) 13.07.2010 und
18.01.2018
t o frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauG vom 19.02. bis 05.03.2018
*E é friihzeitige Beteiligung Behorden / TOB § 4 Abs. 1 BauGB) mit Schreiben vom 21.02.2018
E é Zwischenabwagung

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Bekanntmachung offentl. Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

Offentliche Auslegung (Entwurf) (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Unterrichtung der Behdrden / T6B Uber die 6ffentliche Auslegung | mit Schreiben vom

Entwurf
(06 / 2023)

Abwagung, Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Inkraftsetzung durch Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)
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,Hammersteinweg Ostseite* Entwurf, Juni 2023
2 Plangebiet
21 Lage, GroRe und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Siiden von Magdeburg am westlichen Elbufer zwischen dem Hammer-
steinweg im Westen, dem Elbe-FuRgangerweg im Osten und dem Kavalier Scharnhorst im Siiden auf
einem Teil des Gelandes des ehemaligen Elbbahnhofs.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Westen von der siidostlichen Ecke des Flurstlicks 10062 entlang der ostlichen Grenze des Flur-
stiicks 10062 und im weiteren Verlauf von der dstlichen Gehwegkante des Hammersteinwegs

- im Osten von der westlichen Gehwegkante des Elbe-Gehwegs zwischen der Strasse ,Sternbriicke”
und der ,Hubbrtcke"

- im Sdden von der stdlichen Grenze der Flurstiicke 10286, 10289, 10283, 10285 sowie der nordli-
chen Grenze der Flurstiicke 10202, 10168 sowie deren Verlangerung nach Westen bis zur stidostli-
chen Ecke des Flurstlicks 10062

Alle Flurstiicke befinden sich in der Flur 142, Gemarkung Magdeburg.
Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 1,5 ha.

2.2 Bestand und Nutzungen

Der gesamte Geltungsbereich wird von dem so genannten , Trimmerschutthiigel“ eingenommen.

Hier lagert aus dem 2. Weltkrieg stammender Trimmerschutt, der mit sukzessiv aufgewachsenen Bau-
men und Strauchern bestockt ist. Unter dem Trimmerschutt werden auch die Reste des Reserve-
Kriegswasserwerks vermutet, das ebenfalls als Baudenkmal gelistet ist.

Lediglich im Studwesten wird der ausgebaute Hammersteinweg angeschnitten, im Norden umfasst der
Geltungsbereich o6ffentliche Griinflachen, die derzeit ohne Nutzung sind.

2.3 Angrenzende Nutzungen
Das Plangebiet ist von Bauflachen, innerstadtischen Griinflachen und Verkehrsanlagen umgeben.

Sidlich des Geltungsbereichs befindet sich das ,Kavalier Scharnhorst®, ein Baudenkmal, auf dessen
Beschreibung in Kap. 9.3 verwiesen wird. Das Gebaude wurde inzwischen entkernt, saniert und wird
fir Wohnzwecke und nicht stérendes Gewerbe genutzt.

Unmittelbar an der sidlichen Geltungsbereichsgrenze befinden sich Gebaudeteile der alten Festungs-
anlage des Kavalier Scharnhorst (Pulverkammer), die in Verbindung mit der Sanierung teilweise frei
gelegt worden sind.

Ostlich des Geltungsbereichs flielt die Stromelbe. Zwischen der Elbe und der Geltungsbereichsgrenze
befinden sich teilweise gehodlzbestandene Grunflachen sowie ein Gehweg entlang der Elbe.

Im Norden und Nordwesten wurde das Gelande des ehemaligen Elbbahnhofs entlang der Strae ,Im
Elbbahnhof* in den vergangenen Jahren neu bebaut. Hier befinden sich Geschossbauten mit Wohnun-
gen und gewerblichen Nutzungen (BUros).

Im Suden verlauft die Sternbriickenstrafle mit ihrem StralRenbegleitgriin und Nebenanlagen. Der zwi-
schen dem Kavalier Scharnhorst und der Sternbrickenstrafie befindliche Festungsgraben wurde im
Zuge des Strallen- und Brickenbaus vom Trimmerschutt berdumt und dient der Niederschlagsentwas-
serung.

Weiter sldlich liegt der Klosterbergegarten — eine historische und denkmalgeschutzte Parkanlage und
wertvolle innerstadtische Grunflache.
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24 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindlichen Flurstiicke (Gemarkung Mag-
deburg, Flur 142) sind in der Planzeichnung ersichtlich. Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich
zum grof3en Teil im Eigentum bzw. in der Verfigungsberechtigung des Vorhabentragers. Die stadti-
schen Flurstlicke im Plangebiet wirden im Rahmen der Durchfiihrung des Vorhabens dem Vorhaben-
trager zur Verfigung gestellt. Alle Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum bzw. der Ver-
fugungsberechtigung des Vorhabentragers.

Kinftig ist geplant, die in der Planzeichnung als ,6ffentliche Grinflache” festgesetzten Flachen entlang
der westlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze als 6ffentliches Flurstlick neu zu bilden. Eigenti-
merin wird die Landeshauptstadt Magdeburg sein.

25 Baugrundverhaltnisse

251 Geologie und Boden

Das Plangebiet liegt im westlichen Urstromtalbereich der Elbe.

Aufgrund der bereits seit Jahrhunderten bestehenden Besiedlung und Bebauung des Gebiets sind anth-
ropogen bedingte inhomogene Auffiillungen und Reste ehemaliger Bebauung zu erwarten, teilweise
Uberdeckt durch holozane Bodenschichten. Darunter sind Talsandablagerungen anzutreffen, die von
holozanen Schlick- bzw. Auetonbodenschichten Uberdeckt sein kénnen.

Die quartaren Schichten sind unterlagert von Gesteinsbildungen des Oberen Rotliegenden (Domfelsen).
Lokal kénnen Reste tertidrer Grinsand- und Tonschichten oberhalb der Gesteine auftreten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Trimmerschuttaufhaldungen aus dem 2. Weltkrieg
und im tieferen Untergrund mit Resten der Festungsbauten des Kavalier Scharnhorst belegt.

252 Baugrund

Auf der Planungsebene des Bebauungsplanes sind die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen wich-
tig fir Empfehlungen zur Grindung von Bauwerken und den ErschlieRungsnachweis im Hinblick auf
Aussagen zur Regenwasserversickerung am Standort. Sie sind Grundlage fir die spatere Konkretisie-
rung in Vorbereitung der BaumalRnahmen. Weiterhin kénnen aus den Aussagen einer Baugrundunter-
suchung wichtige Informationen fiir die Bestandserfassung und -bewertung fur das Schutzgut Boden
abgeleitet werden.

Entsprechende Hinweise des Baugrundgutachters (Tragfahigkeit, Frostempfindlichkeit und Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens, griindungstechnische Empfehlungen, Bodenaustausch, Entsorgungshin-
weise, Vorgaben zur Baugrubensicherung und Wasserhaltung sowie Entwasserungsmalnahmen) sind
im Rahmen der Objektplanung zu berticksichtigen.

Fir das Plangebiet wurden bisher zwei Baugrundgutachten mit unterschiedlichen Zielstellungen erstellit:

Altlastenuntersuchung 2013

Zunachst wurde in 2013 die Deckschicht des so genannten ,Trimmerhigels“ erkundet, um die Art und
Weise der abfall- und bodenschutzrechtlichen Behandlung im Falle des Abtrags bewerten zu kénnen.
Die Probennahme erfolgte durch 10 Sondierungen bis 1 m unter GOK. Unter dem bis 0, 30 m méachtigen
Oberboden wurde bis in Tiefen von ca. 0,60 m Bauschutt angetroffen.

Nach den Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféallen der LAGA (2004)
besitzt das untersuchte Material den Zuordnungswert Z 2 im Feststoff, begriindet im Gehalt an PAK
(polyaromatische Kohlenwasserstoffe). Im nérdlichen Bereich entspricht die obere Bodenschicht dem
Zuordnungswert Z 0.

Im Eluat entspricht das untersuchte Material an allen Punkten dem Zuordnungswert Z 2, bedingt durch
die Gehalte an Sulfat und Phenol, an einem Punkt aufgrund des Kupfergehalts dem Wert > Z 2.

1 Sachverstandigenbiro Dr. Hartmut Herzberg: Altlastenuntersuchung am ehemaligen Elbbahnhof in Magdeburg (nérdlich Kava-
lier Scharnhorst), Magdeburg, 29.07.2013.
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Baugrunderkundung 20192

In Verbindung mit dem geplanten Bau der mehrgeschossigen Wohnhauser mit Tiefgarage wurde ein
weiteres Baugrundgutachten erstellt, das Aussagen zu den Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen
mit Empfehlungen fiir die Griindung und den Bauwerksschutz enthalt.

Die Erkundung erfolgte jeweils am Rand des Plangebiets mittels Rammkernsondierungen und schwe-
ren Rammsondierungen (bis in 10 m Tiefe am Westrand und bis zu 15 m Tiefe am Ostrand). Der zent-
rale Bereich des Trimmerschutthtigels war nicht zuganglich und konnte nicht erkundet werden.

Die Schichtung des Baugrunds war an allen Punkten durch inhomogene, tiberwiegend bindige und viel-
fach humose Mischbodenauffullungen bis zu einer Tiefe von ca. 5 m unter GOK auf der Westseite und
bis zu ca. 11,5 m unter GOK auf der Ostseite gepragt. Schichtenweise kdnnen mitteldichte sandige und
wechselnde Zusammensetzungen auftreten. Eingelagerte Bauschuttreste, Schlacken, Aschen und
Dachpappenreste sind mit Anteilen von mehr als 10% tberall anzutreffen.

In Anbetracht des Gelandehdhenunterschieds der Ost- und Westseite von ca. 5 - 6 m ist die Auffillsohle
bei ca. 42,5 bis 44,3 m NHN zu vermuten.

Darunter wurden natrlich anstehende bis zu 1,6 m machtige feinsandige mittelplastische Tone Auetone
und Schlickschichten angetroffen, lokal sind Sandbander enthalten. Die Schichtbasis liegt in Tiefen zwi-
schen 41,8 bis 42,7 m NHN.

Unterlagert werden diese von pleistozdnem mitteldicht bis dicht gelagertem Kiessandschichten mit Kies-
lagen, die im Sidosten bei ca. 41,9 m NHN und an der Westseite bei ca. 42,7 bis 44,2 m angeschnitten
wurden. Bei ca. 38,6 m NHN wurden Reste kalkhaltige schwach sandige Tone halbfester Konsistenz
erkundet; der Gesteinsuntergrund wurde bei den Untersuchungen nicht erreicht.

Schlussfolgernd werden Griindungsempfehlungen und Empfehlungen fir bauzeitliche und bauliche
SchutzmalRnahmen an Baugruben und Bauwerken gegeben.

Landesamt fiir Geologie und Bergwesen (LAGB)

Nach den im LAGB vorliegenden Daten und Kartenmaterialien ist abweichend von der im Text angege-
benen Schichtenfolge stdlich der geplanten Griinflache im Planungsbereich unter den tertiaren Grin-
sanden mit Gesteinen des Zechsteins zu rechnen, die mit nach Siden zunehmender Machtigkeit die
Sandsteine des Rotliegend (,Domfelsen") Uberlagern.

Im Vorlauf des Neuaufbaus der Sternbriicke sind im Jahre 2000 diese Zechsteinschichten mit Bohrun-
gen angetroffen worden, die ab ca. 10 bis 15 m unter Gelédnde auch im jetzigen Plangebiet zu erwarten
sind. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Kalksteine, die hoch mineralisierte und unter artesischem
Druck stehende Wasser fiihren. Dementsprechend ist z.B. von einer spateren Griindung der Gebaude
in dieser Tiefe abzusehen. Vielmehr wird auf den Erfahrungen der Sternbriickengriindung beruhend
von dem Durchbohren der tertiaren Griinsande abgeraten, die eine naturliche Barriere gegen die da-
runter liegenden Zechsteinschichten bilden.?

253 Aussagen zum Grundwasser

Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens und zum Grundwasserstand sind Grundlage fur die
Einschatzung der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet bzw. fir die Vorbe-
messung bzw. Festlegung von Flachen bzw. Anlagen zur Niederschlagsentwéasserung.

Der Grundwasserstand im Plangebiet wird mafigeblich von der unmittelbar vorbeiflieienden Elbe be-
stimmt. Die unterlagerten Talsande (Elbeschotter) stellen hier einen groRflachig ausgebildeten Grund-
wasserleiter dar, der hydraulisch mit den Elbewasserstanden verbunden ist.

Im Zuge von Baugrunduntersuchungen auf westlich angrenzenden Flachen des Elbbahnhofs wurden
im Zeitraum Marz bis Mai 2009 Ruhewasserstande bei ca. 42,98 bis 44,52 m NHN erkundet. Aus einer

2 BUG mbH: Neubau Mehrfamilienhauser Kavalier Scharnhorst, Hammersteinweg, Proj.-Nr. 521/5981, Magdeburg, 09.05.2019.
3 Landesamt fiir Geologie und Bergwesen, Stellungnahme vom 19.03.2018.
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bis zum Gesteinsuntergrund reichenden Grundwassermessstelle (GWM 1/98, Sudseite verldngerte
Keplerstrale) wurden zur gleichen Zeit Grundwasserstande von 43,23 bis 44,33 m NHN gemessen. 4

Zum Zeitpunkt der o.g. Baugrunderkundung® (Januar 2019) wurde Grundwasser im Bereich von 41,5
bis 42,1 m NHN angetroffen. In den tiefer gelegenen Mischbodenbereichen wurden flieBende Uber-
gange zwischen Schichten- und Grundwasser festgestellt.

Gespannte Grundwasserstande wurden zwar nicht festgestellt, aber im Hochwasserfall sind aufgrund
der Auetonlagen zeitweise deutlich gespannte Grundwasserverhaltnisse moglich.

Auch mit Schichtenwassereinfluss ist zu rechnen.

Als héchster Grundwasserstand wurde an der nahe gelegenen Grundwassermessstelle 38350097 (Be-
reich Friesenstralle) ein HGW bei 47,25 m NHN dokumentiert. Der MHGW wird mit 46,46 m NHN an-
gegeben.

254 Versickerung von Niederschlagswasser

Fir die Bereiche, auf denen neue Bauvorhaben realisiert werden sollen, ist die Niederschlagsentwas-
serung gem. § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu planen. Nach § 55 Abs. 2 WHG besteht der
Grundsatz der ortsnahen Beseitigung von Niederschlagswasser. Dabei sind die Moglichkeiten der Nie-
derschlagswasserentsorgung durch Versickern, Verrieseln, die direkte Einleitung in ein Gewasser oder
die Einleitung Uber eine Niederschlagswasserkanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser vorrangig zu prifen.

Fir eine Versickerung am Standort muss der Boden gem. den Vorgaben der DWA A 138 unterhalb
maoglicher Versickerungsanlagen genigend wasserdurchlassig sein und der Mindestabstand zum mitt-
leren hochsten Grundwasserstand eingehalten werden. Darliber hinaus dirfen sich im hydraulischen
Einflussbereich von Versickerungsanlagen keine Verunreinigungen wie z.B. Altlasten befinden, sodass
und keine Schadstoffe in das Grundwasser gelangen kénnen.

Im Ergebnis der Baugrunderkundung (2019) wird eingeschatzt, dass eine Regenwasserversickerung im
Gebiet nach den Vorgaben der DWA A — 138 unter bestimmten Bedingungen wie folgt méglich ist:

- Geeignet sind Schachtversickerungsanlagen mit hydraulischen Anschluss an den Sanduntergrund.
Hierbei sind auf der Westseite Schachtungstiefen bis zu 6,5 m einzuplanen. Die Sickerstrecke ist
kunstlich auszubilden.

- Es st ein Mindestabstand zur unterkellerten Wohnbebauung (auch Nachbarbebauung) von 6 m ein-
zuhalten

- Fur eine Regenwassernutzung wird ein Uberlaufanschluss an den Versickerungsschacht empfohlen.

- Empfohlen wird weiterhin die Zwischenschaltung von RRB-Anlagen zur Abpufferung von Nieder-
schlagsspitzen und eine Griindachausbildung.

Alternativ ist die Regenwasserableitung in die nachst gelegene Vorflut méglich.

4 BUG mbH: Neubebauung ehem. Elbbahnhofgelande 6st. u. westl. ,Im Elbbahnhof*, Baufelder A,C,D, Magdeburg, 30.06.2009.
5 BUG mbH: Neubau Mehrfamilienhauser Kavalier Scharnhorst, Hammersteinweg, Proj.-Nr. 521/5981, Magdeburg, 09.05.2019.
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3 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation
3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gem. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROGS® zahlen insbesondere Bauleitplane zu den raumbedeutsamen Planungen,
durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes
beeinflusst wird.

Bauleitpléane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG den Zielen der Raumordnung gem.
§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG anzupassen. Dabei unterliegen die Grundséatze (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) als Abwagungstatbestdnde dem Be-
rucksichtigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung anzupassen. Folgende Unterlagen sind als Vorgaben und Zielstellungen der Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung in der vorliegenden Planung zu berUcksichtigen:

311 Landesentwicklungsplan

Es gelten die Zielstellungen des Landesentwicklungsplanes fir das Land Sachsen — Anhalt 2010
(LEP LSA 2010) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 160).

U.a sind folgende Ziele flr die vorliegende Planung relevant:

Im zentral6rtlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum eingestuft (LEP LSA
2010, Z 36)

e Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozi-
alen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler und zum Teil lan-
desweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie
sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dartber hin-
aus als Verknlpfungspunkte zwischen groRraumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.
(LEP LSA 2010, Z 33)

e Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,
Wohnstandorte, Standorte fiir Bildung und Kultur, Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs zu
entwickeln. (LEP LSA 2010, Z 28)

e In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen unter Berlicksich-
tigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freiraume weiter ent-
wickelt werden. (LEP LSA 2010, G 12)

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsge-
bieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen angewendet werden.
(LEP LSA 2010, G 13)

e Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschlieffung und -be-
dienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP LSA 2010, Z 23)

3.1.2 Regionaler Entwicklungsplan

Die Zielstellungen des Landesentwicklungsplans werden fiir die Planungsregion Magdeburg raumord-
nerisch in einem Regionalen Entwicklungsplan prazisiert. Der Regionale Entwicklungsplan berlcksich-
tigt die Ziele des ibergeordneten Landesentwicklungsplans und stellt fir die vorliegende Planung den
gréflten Konkretisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.

Der Bebauungsplan gehdért zum Plangebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg, die die
Belange der Regionalplanung vertritt. Anzuwenden ist der Regionale Entwicklungsplan fir die Pla-
nungsregion Magdeburg (REP MD) 2006, genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehdrde am
29.05.2006, in Kraft seit 01.07.2006.

6 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zul. gea. durch Gesetz v. 20.07.2017 (BGBI. S. 2808).
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Die Regionalversammlung hat am 29.09.2020 den 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans zur
offentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung vom 25.01. bis 05.03.2021 beschlossen. Das Kapitel 4
wurde 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 / Grof¥flachiger Einzelhandel“ neu aufgestellt. Die 6f-
fentliche Auslegung und Tragerbeteiligung des 2. Entwurfs des Sachlichen Teilplans erfolgt geman Be-
schluss der Regionalversammlung vom 22.06.2022 in der Zeit vom 25.07.2022 bis 31.08.2022.

Mit Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten fir die Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befind-
liche Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 4 Abs. 1, 2 ROG
in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und sonstigen Entscheidungen 6ffentlicher Stellen Uber
die Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und Maf3nahmen zu berticksichtigen sind.

Folgende Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
242-2.1 relevant:

e Im zentralértlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum mit dem zugehd-
rigen Verdichtungsraum sowie dem landlichen Raum mit den darin enthaltenen Mittel- und Grund-
zentren eingestuft (LEP-LSA Punkt 3.2.10 Nr. 3 und REP MD 2006: 5.2.15 Z; 2. Entwurf REP MD
2020, Z 20).

e Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, kul-
turellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit tGiberregionaler und zum Teil lan-
desweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie
sich auf die Entwicklung der gesamten TeilrAume nachhaltig auswirken. Sie sollen dariber hinaus
als Verknlpfungspunkte zwischen gro3raumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken. (LEP-
LSA Punkt 3.2.2 und REP MD 2006: 5.2.5 Z; 5.2.5 Z; 2. Entwurf REP MD 2020, Z 20, Z 17)

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen, leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
genutzt und flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen angewendet werden.
(2. Entwurf REP MD, G 23)

Um zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen zu vermeiden, sollen die Moglichkeiten der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung
genutzt werden. (2. Entwurf REP MD 2020, G 23)

Der Einhaltung folgender relevanter Ziele und Grundsatze der Raumordnung wurde mit der vorliegen-
den Planung Rechnung getragen:

- raumliche Konzentration und Ausrichtung der Siedlungstatigkeit auf ein System leistungsfahiger
Zentraler Orte; Vorrang der Wiedernutzung brach gefallener Siedlungsflachen vor der Inanspruch-
nahme von Freiflachen (LEP-LSA Punkt 2.2; REP MD 2006, 4.2 G)

- Dem Wohnbedarf der Bevolkerung ist Rechnung zu tragen; Gewahrleistung der Eigenentwicklung
der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung; Berlicksichtigung des ausgeldsten Wohnbedarfs und
der funktional sinnvolle Zuordnung der Gebiete bei der Festlegung von Gebieten, in denen Arbeits-
platze geschaffen werden sollen (LEP-LSA Punkt 2.11; REP MD 2006, 4.11 G)

- Der Wohnbedarf, welcher durch die Nutzung der ausgewiesenen Standorte fiir Industrie- und Ge-
werbeflachen ausgel6st wird, soll in den nachst gelegenen Zentralen Orten der Planungsregion Mag-
deburg realisiert werden. (REP MD 2006, 5.5.1.3 G)

- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmo-

dernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor der
Neuausweisung von Flachen im AuRenbereich. (LEP-LSA Punkt 2.11; REP MD 2006, 4.11 G)

Die Ausweisung attraktiver Wohnbauflachen in der Landeshauptstadt Magdeburg in innerstadtischer
Lage ist nicht zuletzt auch ausschlaggebend fiir die Stabilisierung der Einwohnerzahlen.

Hinsichtlich der Konformitat der Planung mit den Zielen und Grundséatzen der Regionalplanung wird auf
das Kap. 3.1.2 verwiesen.
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3.1.3 Landesplanerische Stellungnahme

Obere Landesentwicklungsbehdrde

Dem Ministerium fiir Landesentwicklung und Verkehr (MIV) Sachsen - Anhalt obliegt als oberste Lan-
desplanungsbehorde die Abgabe einer landesplanerischen Stellungnahme fiir raumbedeutsame Pla-
nungen und Malinahmen.

Mit Schreiben vom 07.03.2018 hat das MIV in seiner Stellungnahme festgestellt, dass der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. 242-2.1 ,Hammersteinweg Ostseite“ nicht raumbedeutsam im Sinne von
raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend ist.

Eine landesplanerische Stellungnahme ist demnach nicht erforderlich.

Untere Landesentwicklungsbehoérde

Die Abgabe von Stellungnahmen im Rahmen 6ffentlich-rechtlicher Verfahren fir raumbedeutsame Pla-
nungen und MaRnahmen ist gem. § 2 Abs. 3 Nr. 1 LEntwG LSA Aufgabe der unteren Landesentwick-
lungsbehdrde.

3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen

3.21 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das BauGB sieht fiir die Bauleitplanung ausgehend von § 1 Abs.2 BauGB ein zweistufiges System vor.
Der Flachennutzungsplan als erste Stufe der Bauleitplanung bildet dabei den vorbereitenden Bauleit-
plan, aus dem der verbindliche Bauleitplan, der Bebauungsplan in einer zweiten Stufe zu entwickeln ist.

Der Flachennutzungsplan legt nach den Regelungen des BauGB (§§ 5 ff.) die stadtebaulichen Pla-
nungs- und Entwicklungsziele fur einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren fest. Die Ausweisungen des
Flachennutzungsplans sind nicht parzellenscharf. Es werden lediglich die Grundzlige der Planung dar-
gestellt, und zwar in erster Linie die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen.

Der Flachennutzungsplan ist ein verwaltungsinternes Planwerk, welches von der oberen Behoérde, dem
Landesverwaltungsamt genehmigt wird. Das heif3t, der Flachennutzungsplan ist behdrdenverbindlich;
man kann aus ihm kein Baurecht ableiten.

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg wurde seit seiner Aufstellung im Jahre
2001 durch zahlreiche Teilanderungen immer wieder geandert bzw. angepasst. Die demografischen
Veranderungen erfordern eine Neubewertung der zukiinftigen Flachennutzung und damit einhergehend
die Ausdifferenzierung des stadtebaulichen Leitbildes, was auch im Integrierten Stadtentwicklungskon-
zept 2030+ der Landeshauptstadt Magdeburg (ISEK) verdeutlicht wird. Daraus resultierend hat die Lan-
deshauptstadt Magdeburg im November 2011 den Beschluss gefasst, den Flachennutzungsplan neu
aufzustellen. Da jedoch die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mehrere Jahre in Anspruch
nimmt, sollen zwischenzeitlich dringliche Anderungen im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan vor-
genommen werden, wie z.B. Anderungen gemal § 8 Abs.3 BauGB im Parallelverfahren mit der Bebau-
ungsplanung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 242-2.1 ,Hammersteinweg Ostseite” ist in diesem Fla-
chennutzungsplan als gemischte Bauflache und Griinflache ausgewiesen.

Die im Bebauungsplan angedachte Wohnnutzung widerspricht den Darstellungen des aktuellen Fla-
chennutzungsplans und somit den Vorgaben des § 8 Abs. 3 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Um dem o.g. Entwicklungsgebot zu entsprechen, soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
(36. Anderung) geéndert und die Flachen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechend
der vorgesehenen Nutzung als Wohnbauflache und Grinflachen dargestellt werden.

Der Beschluss zur Aufstellung der 36. Anderung des Flachennutzungsplans ,Hammersteinweg Ost-
seite” wurde am 10.06.2021 gefasst.

3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

FUr das Plangebiet selbst liegt keine verbindliche Bauleitplanung vor.
Der Geltungsbereich befindet sich im baurechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB.
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3.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen
3.31 ISEK

Grundlage fir die Entwicklung der Stadt bildet das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Landes-
hauptstadt Magdeburg 2030+. Die darin festgesetzten Leitbilder und Strategien fur die Stadtentwicklung
der LH Magdeburg sind im zweiten Teil dieses Konzeptes fir die Stadtteilebene konkretisiert.

Fir die Altstadt gilt folgendes Leitbild: Die Altstadt etabliert sich durch eine steigende Nutzungsdichte
und Angebotsvielfalt, teilraumliche Nachverdichtung und weitere Gestaltaufwertung als konkurrenzfahi-
ges Hauptzentrum im oberzentralen Standortwettbewerb. Die Erlebbarkeit und Anbindung der Elbe an
die Altstadt wird unter Beachtung des Hochwasserschutzes weiter ausgebaut.

Stadtteil ,Altstadt"

Der Stadtteil ,Altstadt ist im Ergebnis mehrfacher Zerstérungen ein stadtebaulich heterogenes Gebiet
mit bedeutenden historischen Bauwerken wie auch zahlreichen Neubauten der jingsten Vergangenheit.
Der ,Breite Weg“ verbindet als zentrale Achse die reprasentativen grinderzeitlichen Quartiere im Su-
den, Uber das Ensemble des Wiederaufbaus der 1950er Jahre, mit dem groRmalRstablichen, industriel-
len Wohnungsbau der DDR im Norden.

Im Suden entwickelte sich gemall dem IBA-Thema ,Leben an und mit der Elbe“ das Wohngebiet ,Elb-
bahnhof‘ mit neuen begehrten Wohnangeboten sowie eine Flaniermeile entlang des Elbufers.

Dem Gebiet wird ein ausgezeichnetes Entwicklungspotenzial fiir ein breit gefachertes Wohnbaupoten-
zial bescheinigt. Den Bau- und Flachendenkmalen ist ein entsprechendes Gewicht beizumessen.

Die Entwicklung des Areals um den Elbbahnhof wie auch die weitere Verknlipfung der Innenstadt mit
der Elbe wird weiter vorangetrieben. Der Abschluss der Gestaltung der Elbuferpromenade ist dabei ein
zentrales Projekt.

Zur Verbesserung des Radverkehrs sollen weitere Netzerweiterungen/ -ergdnzungen erfolgen, z.B. mit
der Qualifizierung des Elbufer-Geh-Radweges.

3.3.2 Erhaltungssatzung siidliches Stadtzentrum

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt im stidlichen Stadtzentrum von Magdeburg. Die wichtigste
rechtliche Grundlage fiir das Bauen im slidlichen Stadtzentrum und am Domplatz ist die Erhaltungssat-
zung ,Domplatz / Stdliches Stadtzentrum*® nach § 172 Abs.1 Nr.1 BauGB. Das Erhaltungssatzungsge-
biet umfasst mit ca. 73,6 ha etwa ein Flnftel der Flache der Altstadt Magdeburgs.

Das sudliche Stadtzentrum und der Bereich um den Dom und das Kloster Unser Lieben Frauen sind
durch eine aufRergewdhnlich hohe Dichte an einzelnen Baudenkmalen, Denkmalbereiche sowie das
archaologische Flachendenkmal gekennzeichnet.

Der sudlich an den Bebauungsplan angrenzende Bereich um das Kavalier Scharnhorst und der stiddst-
liche Teil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 242-2.1 liegen im Umgriff der
Erhaltungssatzung sidliches Stadtzentrum.

Das Plangebiet wird sowohl éstlich als auch westlich von zwei stark frequentierten FuBwegen flankiert.
Als eine der strategischen Mallnahmen aus dem ISEK hervorgehend erhebt die LH Magdeburg fiir
innerstadtisch hochwertige Lagen einen besonderen Gestaltungsanspruch (Stadtgestaltung). Daraus
resultierend werden im Bebauungsplan Vorgaben zur Gestaltung und Ausfuhrung der Einfriedungen
entlang der beiden FuBwege getroffen.
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3.3.3 Klimaanpassungskonzept

Aus dem Gesamtkatalog der MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel fiir Magdeburg sind fur
den Bebauungsplan u.a. insbesondere relevant:

e M-13 Begriinung von Gebauden im Bebauungsplan festsetzen

Dach-/Fassadenbegrinungen weisen neben der Regulation des Innenraumklimas zahlreiche stadtkli-
matische Vorteile, wie Regenrlckhalt, Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion und Lebensraumfunk-
tion auf. In neu aufzustellenden Bebauungsplanen sollten Dach-/Fassadenbegrinungen bei Gebduden
daher festgesetzt werden.

e M-21 Erhalt und Entwicklung griner Elemente

Insbesondere in verdichteten urbanen Bereichen sollten griine Elemente (Strallenbdume, Dach-, Hof-,
Fassadenbegriinung etc.) - auch kleinteilig - erhalten und nach Moglichkeit erweitert bzw. neu installiert
werden. Sie stellen eine effektive, relativ kostenguinstige und Uberwiegend gern gesehene Mdglichkeit
dar, der zunehmenden Hitzebelastung und Verschlechterung der Lufthygiene im verdichteten Raum
entgegenzuwirken. Auch die Mdglichkeit "moderat" belastete Altlastflachen insbesondere mit Grofl3griin
("Bauminitiative") zu bepflanzen, sollte bericksichtigt werden.

e M-52 Nachverdichtung des Innenraums priorisieren

Steigerung der Energieeffizienz durch kompakte Siedlungsstrukturen (Reduzierung von Ubertragungs-
verlusten, Verringerung von Energieverbrauch fir Mobilitat) und Umsetzung des Leitbildes der "Stadt
der kurzen Wege".

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nicht im Beiplan ,Stadtklimatische
Baubeschrankungsbereiche* erfasst.

3.4 Schutzausweisungen und Baubeschrankungen
3.41 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Schutzausweisungen gem. Denkmalschutzgesetz

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im archaologischen Flachendenkmal der ,Magdeburger Alt-
stadt und ihrer historischen Befestigungsanlagen® sowie in einem Denkmalbereich gem. § 2 Abs. 2 Nr. 2
DenkmSchG LSA. Im Gebiet werden die Reste des Kriegswasserwerks vermutet. Das Kavalier |
Scharnhorst liegt sidlich auRerhalb des Geltungsbereichs, wurde bereits saniert und zu Wohn- und
Gewerbezwecken genutzt. (sh. auch Kap. 9.3)

Schutzausweisungen gem. Wassergesetz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.
Unmittelbar Gstlich des Plangebiets flie3t die Stromelbe. Das Plangebiet ist jedoch aufgrund der Aus-
pragung des Hochufers der Elbe weder durch ausgewiesene Uberschwemmungs-/ Hochwasserschutz-
gebiete (HQ 100) noch von einem Hochwasserrisikogebiet betroffen.

Schutzgebietsausweisungen gem. Naturschutzgesetz

Der Geltungsbereich ist im Zusammenhang mit dem nahen Elbelauf Bestandteil des Biospharenreser-
vats ,Mittelelbe”.

Die Verwaltung des Biospharenreservats ,Mittelelbe“ hat im Ergebnis der Prifung des Vorentwurfs des
Bebauungsplans in ihrer Stellungnahme vom 16.03.2018 nach naturschutzfachlichen Gesichtspunkten
unter Berticksichtigung des Schutzzweckes des Biospharenreservats Folgendes mitgeteilt:

.Das Plangebiet befindet sich in der Zone 3 des Biospharenreservats Mittelelbe. Die Zone 3 (Entwick-
lungszone) umfasst die bestehenden Landschaftsschutzgebiete und alle Gbrigen Flachen innerhalb der
Grenzen des Biospharenreservats. Die Entwicklungszone ist Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum
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der Bevolkerung. Sie ist gepragt durch eine nachhaltige Wirtschaftsweise, die den Ansprichen von
Mensch und Natur gleichermalien gerecht wird.

Der Vermeidungsgrundsatz ist zu beachten. Die Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) ist anzuwenden.*

Begrenzt auf die Gewasserflache der Elbe liegt Ostlich des Plangebiets das FFH-Gebiet Nr. 174
~Stromelbe im Stadtzentrum Magdeburg® (DE 3835 301).

Weitere Schutzgebietsausweisungen gemal Bundesnaturschutzgesetz bzw. Naturschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht betroffen.

Geholzschutz

Im Plangebiet befinden sich GroRgehdlze. Innerhalb von Bauflachen oder im Geltungsbereich von Be-
bauungsplanen ist die Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg” anzuwenden.

Schutzausweisungen gem. Waldgesetz

Flachen, die dem Waldgesetz des Landes Sachsen-Anhalt unterliegen, sind nicht betroffen.

3.4.2 Bau- und Nutzungsbeschriankungen

Verkehr

e Strallenverkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerorts, daher sind Anbauverbote und Anbaube-
schrankungen gem. § 24 StrG LSA nicht zu berlicksichtigen.

e Schienenverkehr
keine Betroffenheit

e Flugverkehr
keine Betroffenheit

Richtfunkstrecken

Zu berlcksichtigende Richtfunkstrecken sind derzeit nicht bekannt.

Bergrecht
Aus Sicht des Bergrechtes sind Bau- oder Nutzungsbeschrankungen nicht bekannt.

Wald

Das Plangebiet wird von Bau- oder Nutzungsbeschrankungen gemafl Landeswaldgesetz bzw. Feld-
und Forstordnungsgesetz des Landes Sachsen - Anhalt nicht berihrt.

7 Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Grof3straucher und Klettergehdlze als geschltzter Landschaftsbestandteil in der
Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung — 2009.
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4 Stadtebauliches Konzept und geplante bauliche Nutzungen
4.1 Bebauungskonzept

Das Gelande des Trimmerschutthligels, auf dem sich seit Kriegsende durch Sukzession ein Gehdlz-
bestand aus Uberwiegend nicht heimischen Arten (Robinien) entwickelt hat, soll in architektonischer
Korrespondenz mit der Bebauung am Elbbahnhof und der Freilegung und Nachnutzung des angren-
zenden Kavalier Scharnhorst neu bebaut werden.

Es sind drei mehrgeschossige architektonisch anspruchsvolle Wohnhauser mit je 16 Wohungen ge-
plant, die durch ihre Anordnung und ihren speziellen dreieckig anmutenden Grundriss optimale Blick-
beziehungen zwischen den Elbufern zulassen und das Stadtbild prdgen. Damit soll der Nachfrage nach
hochwertigem Wohnraum in zentraler Lage und mit Elbeblick entsprochen werden.

Das Gebiet erhalt eine hochwertige Freianlagengestaltung, die die Grinflachen, die Gebaude und die
Einfriedungen sowie Nebenanlagen (PKW- / Miillstellplatze) ansprechend verbindet. Aufgrund der ein-
geschrankten Platzverhaltnisse auf dem Grundstiick und den Gestaltungsanspriichen des Vorhaben-
tragers werden die erforderlichen Parkplatze fiir Anwohner und Gaste teilweise in Tiefgaragengeschos-
sen hergestellt.

Die dstliche und die westliche Geltungsbereichsgrenze wird im Sinne der Durchgriinung und Gestaltung
von einem o&ffentlichen Grinstreifen flankiert, der in Verbindung mit der angrenzenden Landschaftshe-
cke in der privaten Wohngebietsflache den Funktionen der umweltgerechten Stadtgestaltung entspricht.
In der nérdlichen Spitze zwischen dem Hammersteinweg und dem &ffentlichen Gehweg auf dem Hoch-
ufer der Elbe wird eine parkartige Griinflache mit 6ffentlicher Durchwegung neu angelegt, in deren nérd-
lichem Teil auch ein 6ffentlicher Spielplatz integriert werden soll.

Im Zuge der erforderlichen Baufeldfreimachung auf dem Gelande muss der im Bereich des geplanten
Wohngebiets vorhandene Trimmerschutthiigel teilweise abgetragen werden. Die dort sukzessiv aufge-
wachsenen Geholze kénnen folglich nicht erhalten werden.

Weitere Ausflihrungen zu den stadtebaulichen Auswirkungen der Planung sind im Kap. 9.1 enthalten.

4.2 Art der baulichen Nutzung

421 Alilgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Allge-
meine Wohngebiete WA dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Dartber hinaus
sind weitere untergeordnete Nutzungen maglich, die das Wohnen nicht stoéren.

Textliche Festsetzungen hinsichtlich nicht zuldssiger Nutzungen wurden wie folgt getroffen:

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Absatz 3 BauNVO:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

werden i.V.m. § 1 Abs. 5 bzw. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da sie
nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen und auch nicht Bestandteil des Bebauungskonzepts
des Vorhabentragers sind.

Im Geltungsbereich kénnen folglich neben Wohngebduden auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauNVO) allgemein zugelassen werden.

Dariiber hinaus bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen fir Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig.
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Einfriedungen des Gelandes sind entlang der AuRengrenze des allgemeinen Wohngebiets zulassig.
Zulassig sind Gitterzaune mit einer maximalen Héhe von 1,60 m Uber Gelande. Diese sind so zu ge-
stalten, dass sie ca. 15 cm Uber dem Boden offengehalten werden. Geschlossene Zaune oder Mauern
sind unzulassig.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Malles der baulichen Nutzung soll innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans eine angemessene Einpassung und Abstufung der baulichen Anlagen erzielt werden. Auf
Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO werden Festsetzungen fiir die Geschossfla-
chenzahl und die Geschossigkeit getroffen.

4.31 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Der § 17 BauNVO bestimmt das Mal der baulichen Nutzung.

Anstelle einer Grundflachenzahl kann auch eine Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO festgesetzt
werden. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache pro Quadratmeter
Grundstucksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 zuldssig sind, wobei nur Vollgeschosse anzurechnen sind und
unterirdische Geschosse unberlcksichtigt bleiben.

Fir die allgemeinen Wohngebiete im vorliegenden Bebauungsplan wird die Grundflachenzahl (GRZ)
gewahlt und mit 0,4 als Hochstmall bestimmt. Damit wird in Verbindung mit den Festsetzungen zur
Gebaudehohe (Geschossigkeit) eine vertragliche Kubatur der Bebauung bestimmt. Das entspricht
ebenfalls den Festsetzungen der benachbarten baulichen Nutzungen und stellt den erforderlichen und
angemessenen stadtebaulichen Rahmen fiir die geplante Bebauung dar.

Fir die geplante Bebauung und Nutzung des Plangebiets ist die Bereitstellung einer ausreichenden
Anzahl von Stellplatzen fir Anwohner und Besucher erforderlich. Diese kénnen und sollen nicht im er-
forderlichen Umfang als flachige oberirdische Parkplatze angelegt werden, da das Plangebiet ver-
gleichsweise kleinflachig ist und nicht zuletzt aufgrund der Elbndhe und dem Schutz des Baudenkmals
Kavalier ,Scharnhorst” eine ansprechende und denkmalgerechte Gestaltung verlangt. Das kann nur mit
der Zulassigkeit entsprechend dimensionierter Tiefgaragengeschosse gelingen.

Tiefgaragen werden gemalf § 21a Abs. 1 BauNVO nicht auf die Geschossflache angerechnet.

4.3.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Geschossigkeit bestimmt sich nach § 20 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 6 BauO LSA. Im vorliegenden
Plan ist fir die geplanten Wohnhauser die Festsetzung von Geschossigkeiten aufgrund der speziellen
Architektur (3-geschossig plus Staffelgeschoss) nicht geeignet, die Hohe der baulichen Anlagen zu be-
stimmten.

Daher wird zusatzlich die zulassige Bauhohe als absolute Gebaudehdhe bestimmt, um eine angemes-
sene und vertragliche Eingliederung der Bebauung in das Umfeld zu sichern. Das ist aufgrund der Nach-
barschaft von Wohnnutzungen, Parks und der Elbnahe im Sinne der Sicherung eines harmonischen
Stadtbildes und Wohnumfeldes geboten.

Geplant sind drei Vollgeschosse zuziiglich ein Staffelgeschoss. Das Staffelgeschoss darf dabei in An-
lehnung an § 87 BauO LSA maximal 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses betra-
gen.

Drei Vollgeschosse zuzlglich Staffelgeschoss incl. allen Aufbauten dirfen bis zu einer maximalen Hohe
von 67,25 m NHN gebaut werden, wobei die Oberkante des obersten der drei Vollgeschosse maximal
63,47 m NHN betragen darf.

Im Rahmen der Objektplanung wurden auf dem Gelandeschnitt zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
die relevanten Gebaude der umgebenden Stadtsilhouette mit ihren Gebaudehdhen abgebildet. Diese
wurden bei der Festsetzung der absoluten Hohe fiir die Wohnhauser im Geltungsbereich von 67,25 m
NHN im Planteil A zeichnerisch festgesetzt. Die ebenfalls beigefligte Visualisierung zeigt, dass sich die
geplante Bebauung so in das architektonische Stadtbild einfiigt.
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4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
4.4.1 Bauweise

Da es sich im vorliegenden Fall um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist die Bebau-
ung durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan genau definiert.
Festsetzungen zur Bauweise ertibrigen sich daher.

4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien gem. § 23 BauNVO be-
stimmt. Diese sichern eine gezielte raumliche Struktur und gewahren zu den angrenzenden Nutzungen
(Verkehrs-, Bau-, Griinflachen) einen genau definierten oder einen Mindestabstand.

Im Planteil A des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind Baugrenzen gemal dem Bebauungskon-
zept des Vorhabentragers festgesetzt. Die Baugrenzen fir die mehrgeschossigen Wohnhduser im
Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet wurden gemaf den Objektplanungen eingetragen.

Ein stadtebauliches Erfordernis zur Festsetzung von Baulinien besteht nicht.

4.4.3 Abstandsflachen

In § 6 der Bauordnung Sachsen-Anhalt sind die Abstandsflachen geregelt. Nach § 6 Abs. 5 BauO LSA
betragt die Tiefe der Abstandsflache 0,4 H (mind. 3 m).

Mit der vorliegenden Planung fir die drei mehrgeschossigen Wohnhauser kann dieses Abstandsfla-
chenmal} nicht an allen Stellen eingehalten werden. Dieser punktuelle Konflikt resultiert aus dem be-
sonderen Grundriss der Wohnh&user und der umlaufenden Balkone.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kdénnen in Bebauungsplanen von den Regelungen der Landesbauord-
nungen abweichende Tiefen von Abstandsflachen baulicher Anlagen festgesetzt werden. Damit werden
die planenden Gemeinden ermachtigt, aus stadtebaulichen Griinden grofiere oder auch geringere Tie-
fen der Abstandsflachen festzusetzen.

Fir die geplanten Wohnhauser wurde ein reduziertes Abstandsflachenmalf’ von 0,25 H errechnet.

Da die Unterschreitung des Abstandsflachenmalfies gem. BauO LSA nur punktuell zwischen den Wohn-
hausern auftritt und der besondere dreieckige Grundriss ausreichende Sicht- und Lichtdurchflutung zwi-
schen den Gebauden zulasst, ist diese Unterschreitung stadtebaulich vertretbar.

4.5 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Unterschiedliche Nutzungen oder ein unterschiedliches Maf} der baulichen Nutzung innerhalb eines
Baugebietes werden mit dem Planzeichen 15.14 gem. PlanzV voneinander abgegrenzt.

Diese Abgrenzungen sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1
nicht erforderlich.
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5 ErschlieBung

5.1 VerkehrserschlieBung

5.1.1 AuBere VerkehrserschlieRung

5.1.3.1 Anbindung an das iibergeordnete StraBennetz

Der Geltungsbereich ist durch die angrenzenden und ausreichend ausgebauten Verkehrsanlagen an
das stadtische und Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Die auliere verkehrliche ErschlieBung er-
folgt Uber den ,Hammersteinweg®, der die ,Sternbriickenstralle” und die Strale ,Im Elbebahnhof* ver-
bindet. Hier befindet sich bereits eine Zufahrt zum Plangebiet, von der aus die inneren ErschlieRungs-
anlagen herzustellen und weiter auszubauen sind.

5.1.3.1 OPNV-Anbindung

Das Plangebiet liegt in der Magdeburger Altstadt und somit laut Nahverkehrsplan der Landeshauptstadt
Magdeburg (2018) in einem Gebiet mit hoher Nutzungsdichte (Kernzone). Demnach gilt das Gebiet als
vom OPNV erschlossen, wenn es nicht weiter als 300 m Luftlinienentfernung bzw. 360 m Realwegléange
(mit Umwegefaktor 1,2) von der nachsten Haltestelle des OPNV entfernt liegt.

Die MVB verkehrt entlang der Sternbriicke zwischen Steubenallee und Heinrich-Heine-Platz mit einer
Buslinie. Zugang zum OPNV besteht an der Haltestelle Hammersteinweg, AMO / Steubenallee und an
der Planckstralle. Die Entfernung des Plangebiets von der nachsten regelmafig bedienten Haltestelle
,Plankstrafle” betrégt etwa 300 m am Zufahrtsbereich Hammersteinweg.

Damit l3sst sich feststellen, dass das Plangebiet ausreichend durch den OPNV erschlossen ist.
5.1.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die fiir die innere verkehrliche ErschlieBung vorgesehenen Flachen werden nur im Zufahrtsbereich als
StralRenverkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt.

Die ErschlieBung auf den Baugrundstiicken erfolgt vollstandig Gber private Verkehrsanlagen, deren Ver-
lauf im Vorhaben- und ErschlielBungsplan kenntlich ist (Zufahrten Tiefgarage, Feuerwehr, Parkplatze).
Eine zeichnerische Festsetzung von Fahr- und Bewegungsfldchen zur inneren Erschlieung ist nicht
erforderlich.

5.1.3 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

5.1.3.1 FuBlaufiger Verkehr

Das Plangebiet ist vollstandig von &ffentlichen Gehwegen umgeben:

Der das Elbufer begleitende vorhandene 6ffentliche Fullweg verlauft dstlich auRerhalb des Plangebiets.
Der entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende ,Hammersteinweg“ ist zwischen der
Zufahrt zum Plangebiet bis zur Hubbricke als separater 6ffentlicher FuRweg vorhanden.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird als Durchwegung der ndérdlichen
Grunflache eine offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg* festgesetzt.
Hierdurch wird der Hammersteinweg mit dem &stlich begleitenden Elbe-Fullweg verbunden.

5.1.3.2 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden keine offentlichen Parkplatzflachen aus-
gewiesen. Es ist ausschlieBlich privates Parken fir die Anwohner vorgesehen.

Aufgrund der eingeschrankten Platzverhaltnisse im Geltungsbereich und der beabsichtigten Gestaltung
sollen die privaten Parkplatze in den Tiefgaragen untergebracht werden. Zusatzlich zu den 77 Tiefga-
ragen-Stellplatzen fur die Anwohner werden 2 oberirdische Stellplatze festgesetzt, die z.B. von Besu-
chern der Anwohner oder Dienstleistern genutzt werden kénnen. Die Tiefgarage, die Stellplatze und
deren Zufahrten werden mit dem Planzeichen 15.3 gekennzeichnet.

Der konkrete Nachweis von Stellplatzen ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Dieser ist im jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahren flir Neubauvorhaben zu erbringen.
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51.3.3 Radverkehr

Im Plangebiet ist es nicht erforderlich, Verkehrsflachen fur den Radverkehr festzusetzen.

Unter Heranziehung des Entwurfs der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg (2018) wer-
den fur jedes Wohnhaus 50 Stellplatze fiir Fahrrader im Kellergeschoss des Gebaudes geschaffen, d.h.
es werden in Summe 150 Fahrradstellplatze vorgehalten.

5.1.5 Zufahrten und Bewegungsflachen fiir Losch- und Rettungsfahrzeuge

Zur Absicherung der Rettungs- und Léscharbeiten mussen auf den Baugrundstiicken die erforderlichen
Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur den Einsatz der Losch- und Rettungs-
gerate, ggf. unter Einbeziehung o&ffentlicher Flachen, vorhanden sein. Zufahrten durfen nicht gleichzeitig
Bewegungsflachen sein.

Die Vorschriften des § 5 BauO LSA und der DIN 1055 Teil 3 Abs. 6.3.1 flr das 12 t Normfahrzeug sind
zu berilcksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 hingewiesen.

Die Zufahrten und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan er-
sichtlich. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

5.2 Medientechnische Ver- und Entsorgung

Nachfolgende Ausfiihrungen beziehen sich auf den Nachweis der gesicherten Erschlie3ung hinsichtlich
der Ver- und Entsorgung fir die in der Bauleitplanung ausgewiesenen Nutzungen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist durch die in den angrenzenden Flachen verlaufenden Ver- und Entsorgungs-
trassen grundsatzlich an die 6ffentliche Erschlieung angeschlossen.

Im Bebauungsplan werden fur Trassen der Ver- bzw. Entsorgungsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB nur dann Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Medientrager ausgewiesen,
sofern diese nicht innerhalb von Verkehrsflachen liegen. Neu zu bauende Ver- und Entsorgungstrassen
sind bevorzugt in 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen anzuordnen.

Ver- und Entsorgungsleitungen missen fur die zustdndigen Medientrager jederzeit zuganglich sein. Im
Bebauungsplan werden daher Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zum Schutz von Ver- und Versorgungs-
leitungen festgesetzt, sofern sie sich auferhalb des &ffentlichen Stralenraumes befinden.

Die Einhaltung der Mindestabstande zwischen baulichen Anlagen und Ver- und Entsorgungsanlagen,
die erforderliche Breite von Schutzstreifen, besondere technischer Vorschriften und der Vorgaben im
Falle von Baumalnahmen hinsichtlich des Anlagenschutzes sowie die Beantragung zusatzlicher Ver-
sorgung sind mit dem jeweiligen Versorger im Zuge nachfolgender Planungen oder Verfahren fur die
Einzelvorhaben konkret abzustimmen.

Bei Pflanzung von Baumen und Strauchern ist das DVGW-Arbeitsblatt Nr. GW 1258 anzuwenden. Bei
der Neuverlegung von Leitungen sind insbesondere die DIN 1998° und die DIN 18920'° zu beachten.

Innerhalb der Bauflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-
gungsanlagen), uneingeschrankt zulassig. Gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen die der Ver- bzw. Ent-
sorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen wer-
den, auch wenn fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

8 DVGW GW 125: Baumpflanzungen im Bereich von unterirdischen Versorgungsanlagen.
9 DIN 1998: Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Flachen.
10 DIN 18920: Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumanahmen.
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5.21 Wasserversorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes, d.h. die Leitungsheranfiihrung und innere Erschlieung, sind
vollstandig neu zu bauen. Die Anbindung an die im &stlichen Stralkennebenbereich der Stralle ,Im Elb-
bahnhof* verlaufende TWL OD 125 PE (2008) wurde mit den SWM als zustandigen Versorger abge-
stimmt.

Hinsichtlich der Qualitdt der Trinkwasserversorgung ist auf die Einhaltung der Vorschriften des
DVGW-Arbeitsblattes W 400 ,Schutz des Trinkwassers in Wasserrohrnetzen vor Verunreinigungen®
(2006) zu achten. Neue Trinkwasserleitungen bedirfen der Freigabe durch das Gesundheitsamt.

Losch- und Brauchwasser

Der Loschwasserbedarf wurde anhand DVGW-Arbeitsblattes W 405 ,Wasserversorgung Rohrnetz /
Loschwasser — Bereitstellung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® ermittelt. Er betragt fir das
Plangebiet 48 m3/h flir 2 Stunden.

Der Systembetriebsdruck der Trinkwasserversorgung im Bereich des Plangebiets betragt 4,3 bar, dies
entspricht einer Versorgungsdruckhéhe von 94 m NHN 1992. Die Festlegung des Feuerldschbedarfs
hat durch das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der LH Magdeburg zu erfolgen. Die Léschwas-
serbereitstellung erfolgt tber die bereits im Versorgungsnetz vorhandenen bzw. neu im Rahmen der
ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten.!

Das Amt fur Brand- und Katastrophenschutz der LH Magdeburg sieht eine ausreichende und stabile
Léschwasserversorgung bei einer Loschwasserverfugbarkeit von mind. 96 m? Std. fur die Dauer von
2 Stunden als gesichert an. Hierzu ist die Abstimmung mit dem o6rtlich zustandigen Wasserversorgungs-
unternehmen-SWM GmbH erforderlich (s.0.).12

Im Zuge des erforderlichen Neubaus der Trinkwasserleitungen sind die Leitungen so zu dimensionieren,
dass sie auch der Loschwasserversorgung genligen. Die vorgeschriebene maximale Entfernung der
Loschwasserversorgung zum Brandherd von 300 m It. DVGW-W 405 ist abzusichern, d.h. die Bereit-
stellung von Léschwasser muss Uber die in den angrenzenden Flachen vorhandenen Hydranten bzw.
im Rahmen der ErschlieBung zu errichtenden Endhydranten im Plangebiet erfolgen.

Bei der Errichtung der Léschwasserentnahmestellen sind die gultigen Vorschriften einzuhalten.

Der Abstand der Ldschwasserentnahmestellen untereinander soll ca. 100 m betragen.

Fir Zu- und Abfahrten sowie Kurvenradien ist die gliltige Richtlinie einzuhalten.
Bauordnungsrechtliche Anforderungen hinsichtlich brandschutzrechtlicher Anforderungen werden im
Rahmen eventueller Baugenehmigungsverfahren geltend gemacht.'?

5.2.2 Abwasserentsorgung

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG die Gemeinden, hier die Stadt Magdeburg. Sie
kann sich zur Erflllung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht eines Dritten bedienen. Diese Aufgaben Uber-
nimmt somit AGM Abwassergesellschaft Magdeburg GmbH.

Die Abwasserentsorgung umfasst die Schmutzwasser- und die Regenwasserentsorgung.

Das Gebiet ist im Trennsystem erschlossen.

Schmutzwasser

Schmutzwasser sind grundsatzlich ins Schmutzwassersystem einzuleiten. Im Plangebiet fallt aus-
schlielllich hausliches Schmutzwasser an, das keiner besonderen Behandlung bedarf und das in das
vorhandene Kanalsystem eingeleitet werden kann.

Vorhandene Schmutzwasserkanale im Umfeld:
e am sldlichen Ende der Stral3e ,Im Elbbahnhof* vorhanden: DN 200 Stz (2006)
e am nordlichen Ende des Gehwegs ,Hammersteinweg* westlich der Hubbrtcke: DN 200 Stz (2010)

11 SWM, Stellungnahme vom 14.03.2018 zum Vorentwurf.
12 | H Magdeburg, Amt 37 - Brand- und Katastrophenschutz, Stellungnahme vom 13.06.2018.
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Flr das Schmutzwasser stehen die genannten Einleitpunkte zur Verfiigung. Fir die innere Erschlielung
ist der Vorhabentrager verantwortlich. Es ist fur alle angeschlossenen Privatgrundstiicke eine gesamt-
schuldnerische Haftung fir die Revisionsmaflinahmen und den Bestand einer privaten Grundstiicksent-
wasserungsanlage vertraglich zu ibernehmen. 13

Niederschlagswasser

Fir die Bereiche, auf denen neue Bauvorhaben realisiert werden sollen, ist die Niederschlagsentwas-
serung gem. § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu planen. Nach § 55 Abs. 2 WHG besteht der
Grundsatz der ortsnahen Beseitigung von Niederschlagswasser. Dabei sind die Moglichkeiten der Nie-
derschlagswasserentsorgung durch Versickern, Verrieseln, die direkte Einleitung in ein Gewasser oder
die Einleitung Uber eine Niederschlagswasserkanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser vorrangig zu prifen.

Kanale des offentlichen Abwassernetzes zur Niederschlagswasserentsorgung bestehen ebenfalls in
den anliegenden Flachen und Stralen wie folgt:

e Sohle des Festungsgrabens noérdlich der Sternbriickenstral’e: Regenwassersammler EI 1130/1700
MA 1933 mit Auslauf in die Elbe (stdliche Geltungsbereichsgrenze)

e Im Elbebahnhof und Flachen westlich Hammersteinweg: DN 800 B (2008) mit Anbindung an den
0.g. Regenwassersammler

Moglichkeiten zur Anbindung bestehen im Bereich der geplanten Zufahrt zum Gebiet vom Hammer-
steinweg aus (Verkehrsflache) sowie siidostlich des Geltungsbereichs nordwestlich der Sternbriicke.

Eine Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz ist infolge nur in Ausnahmefallen, mit einer Drosselung von
maximal 20 L/s fir jedweden Regen, mdglich. 4

5.2.3 Elektroenergie

In den umliegenden Straften sind sowohl Mittelspannungs- als auch Niederspannungsleitungen vorhan-
den. Ein im Bereich der vorhandenen Gebietszufahrt zum Kavalier Scharnhorst liegendes 10-kV-Kabel
ist derzeit aulder Betrieb. Entlang der angrenzend verlaufenden 6ffentlichen Gehwege ist eine Strallen-
beleuchtung vorhanden.

Die dul3ere ErschlieBung mit Elektroenergie ist demnach grundsatzlich méglich. Fir die Versorgung der
geplanten Wohnbebauung ist aber eine neu zu bauende innere und auliere Erschlielung erforderlich.
Es ist absehbar, dafir 6stlich der Stral3e ,Im Elbebahnhof* eine Trafostation stellen zu missen. Ein
gesicherter Standort steht aber noch nicht zur Verfligung.'®

Auch hier wurden die Anbindepunkte und die zu installierenden Elektroversorgungsanlagen mit den
SWM bereits abgestimmt.6

5.24 Telekommunikation / Info-Anlagen

Mit den im Umfeld vorhandenen Info-Kabeln ist ein Anschluss fir Telefon und Internet moglich. An-
schlusskabel liegen westlich des Geltungsbereichs ,Im Elbbahnhof* und westlich der Einmundung der
Stralle ,Hammersteinweg“ in die Sternbrickenstralle Von hier aus kann das Gebiet im Zuge der Ge-
samterschlieBung durch den Ausbau der Telekommunikationsleitungen versorgt werden.

Der Ausbau von Breitbandanschliissen ist vorgesehen.”

Angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich eine SWM-Info Anlage mit LWL/Koax Kabel. Im Zuge
der weiteren Planung muss gepriift werden, inwieweit SchutzmalRnahmen oder eine Umverlegung not-
wendig wird. Die Versorgung Uber einen Anschluss an den vorhandenen Anlagenbestand ist moglich.8

13 SWM, Stellungnahme vom 14.03.2018 zum Vorentwurf.

14 SWM, Stellungnahme vom 14.03.2018 zum Vorentwurf.

15 SWM, Stellungnahme vom 14.03.2018 zum Vorentwurf.

16 SWM, Genehmigung des koordinierten Leitungsplans (Stand: 17.10.2017) vom 09.11.2017.
17 Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 27.02.2018 zum Vorentwurf.

18 SWM, Stellungnahme vom 14.03.2018 zum Vorentwurf.
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5.2.5 Warmeversorgung

Westlich des Geltungsbereichs verlaufen Fernwarmeversorgungsleitungen. Die Warmeversorgung des
Wohngebietes Elbebahnhof und auch des Kavaliers "Scharnhorst" erfolgt bereits durch das in diesem
Bereich vorhandene Fernwarmenetz der SWM. Der Anschluss weiterer geplanter Wohnobjekte ist tech-
nisch moglich.'® Die geplanten Wohnhauser sollen ebenfalls (iber diese Fernwarmeleitungen versorgt
werden.

5.2.6 Gasversorgung

Ostlich des Plangebiets verlauft innerhalb des Elbe-Gehwegs eine versorgungswirksame Hochdruck-
gasleitung HD DN 300 St (1994). Die Leitung mit ihren Schutzabsténden ist bei allen Planungen und
Bautatigkeiten zu beachten. Eine Erschlielung des Plangebiets mit Gas ist nicht vorgesehen.

5.2.7 Abfallentsorgung

Entsorgung hausmiilldhnlicher Abfélle

Hinsichtlich der &ffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung wird auf die geltende Satzung Uber die 6ffentli-
che Abfallentsorgung in der Stadt Magdeburg hingewiesen. Gemal genannter Abfallsatzung besteht
Anschlusspflicht an die 6ffentliche Abfallentsorgung fur hausmilldhnliche Abfélle. Die Entsorgung von
Hausmlill erfolgt gemaR den bestehenden Entsorgungsauftrdgen. Der Ausbauzustand der Erschlie-
Rungsstrallen muss die Befahrung mit Mullfahrzeugen erméglichen.

Gemal Stellungnahme Stadtischer Abfallwirtschaftsbetrieb (SAB) vom 20.03.2018 ist eine ausreichend
dimensionierte Abstellflache in maximal 15 Meter Entfernung fiir die Abfallsammelbehalter vorzuhalten,
die durch einen Zugang Uber 6ffentliche Verkehrsflachen frei zuganglich ist. Dementsprechend wurden
nordostlich der Gebietszufahrt Stellflachen fiir die Abfallbehalter mit dem Planzeichen 15.3 gekenn-
zeichnet.

Stellflachen fir Wertstoffentsorgung sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen. Hier sind vorhandene
Container im nahen Umfeld zu nutzen.

Entsorqung von Aushubmaterial im Zuge der Bauarbeiten

Es kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass bei notwendigen Erdarbeiten in Verbindung
mit der Gelandeprofilierung und dem Aushub von Pflanzgruben unbrauchbares oder belastetes Aus-
hubmaterial anfallt, das einer ordnungsgeméafRen Handhabung und Entsorgung bedarf. Auffillungen,
Schutt und Abfalle gem. KrWG 20 sind, soweit nicht vermeidbar, ordnungsgemaf und schadlos zu ver-
werten bzw. zu beseitigen.

Eine hochwertige stoffliche Verwertung des ggf. anfallenden geeigneten Ober-/ Unterbodens kann
durch Verwertung innerhalb des Plangebietes sichergestellt werden. Darliber hinaus anfallender im
Plangebiet nicht verwertbarer Bodenaushub ist anderweitig einer stofflichen Verwertung zuzufihren.

5.3 Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem.
§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB festgesetzt, sofern sich Wege oder Ver- und Entsorgungstrassen nicht inner-
halb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bauflachen ausschlie3lich der Versor-
gung des jeweiligen Grundstiicks dienen.

Es wird textlich festgesetzt, dass die privaten Verkehrsflachen sowie die Verkehrs- und Bewegungsfla-
chen innerhalb der allgemeinen Wohngebietsflachen dirfen sowohl von den Anliegern als auch von
Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen, Fahrzeugen der Abfallwirtschaft sowie von Ver- und Entsorgungs-
tragern genutzt werden durfen.

Die zeichnerische Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich.

19 SWM, Stellungnahme vom 14.03.2018 zum Vorentwurf.

20 Kreislaufwirtschaftsgesetz — KrWG, Art. 1 Gesetz v. 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt gedndert durch Art.1 des Gesetzes
vom 23.10.2020 (BGBI. | S. 2232).
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6 Griin- und Freiflachen
6.1 Grunflachen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 werden 6ffentliche Grinfla-
chen festgesetzt. Entlang der 6stlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze werden in einer Breite
von 5m bzw. 3 m je ein offentlicher Griinstreifen entlang der angrenzenden Gehwege festgesetzt. Damit
soll gesichert werden, dass die geplanten Einfriedungen des Privatgrundstiicks einen angemessenen
und gestaltbaren Abstand zu diesen Gehwegen haben.

In der ndrdlichen Spitze des Geltungsbereichs wird eine parkartige 6ffentliche Grinflache mit Spielbe-
reich und o6ffentlicher fuBlaufiger Durchwegung gestaltet.

Die Durchgrinung der Baugebietsflachen wird Uber die gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen gewahrleistet.

Die Dacher der Tiefgaragen und der Wohngebaude sollen anteilig eine Dachbegriinung erhalten.

(sh. auch Kap. 7.3)

6.2 Gewasser

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser.

6.3 Wald

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 sind weder Flachen be-
troffen, die dem § 2 Abs. 1 Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt (LWaldG)?! noch ist die Ausweisung von
Flachen fur Wald gemaf § 9 (1) Nr. 18b BauGB vorgesehen.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

71 MafRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Mafnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB sollen die Vertraglichkeit der Baugebietsauswei-
sungen mit dem naturnahen Umfeld sichern.

Einschlagige Festsetzungen werden im vorliegenden Plan nicht getroffen.

7.2 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Erhaltung vorhandener zu erhaltender Gehdlze kénnen Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 (1) Nr. 25 b und (6) BauGB festgesetzt werden.

Eine solche Festsetzung ist nicht vorgesehen und aus derzeitiger Sicht auch nicht erforderlich. Im Be-
reich des geplanten Wohngebiets ist mit der geplanten Bebauung ein Eingriff und Teilabtrag des Trim-
merschutthugels verbunden. In der Folge kann der Erhalt der Gehdlze Gberwiegend nicht gewahrleistet
werden. Der Ausgleich der zu erwartenden Gehdlzverluste wurden bilanziert und mit der Festsetzung
von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen kompensiert.

21 stellungnahme Untere Forstbehorde vom 26.03.2018 zum Vorentwurf.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 26 von 39



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 242-2.1 Begriindung: Ziele, Inhalte und Auswirkungen
,Hammersteinweg Ostseite* Entwurf, Juni 2023

Im Bereich der o6ffentlichen Grinflache mit Spielplatz wird die Freiflachengestaltung derart vorgenom-
men, dass wertgebende Gehdlze in die Planung integriert werden.

Nach Inkraftsetzung des Bebauungsplans ergibt sich der Schutz der Gehodlze im beplanten Bereich
gem. § 30 BauGB aus der Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg. Ein entsprechender Hinweis
wurde in den Bebauungsplan Gbernommen:

e Die ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes und der Klettergehdlze als geschuitzter Landschafts-
bestandteil in der Landeshauptstadt Magdeburg — Baumschutzsatzung (2023)“ ist zu beachten.
(Teil B, II)

7.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

MaRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wur-
den als Ergebnis der Eingriffsbilanzierung als Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen ermittelt und als
Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden im Planteil A Flachen und Mafinahmen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB
festgesetzt. Im Teil B werden dazu folgende Textfestsetzungen formuliert:

Geholzpflanzungen und extensive Griinflachen

Mit dem Ziel der Herstellung von Heckenstrukturen mit vorgelagertem extensiv-Grunstreifen entlang der
Geltungsbereichsgrenzen entlang des Hammersteinwegs und des Elbe-Gehwegs wird festgesetzt:

e Im westlichen, 6stlichen und ndrdlichen Randbereich des WA ist innerhalb der mit dem Planzeichen
13.2.1 PlanzV gekennzeichneten Flachen eine Landschaftshecke aus Strauchern (80 %) und Heis-
tern (20 %) gebietsheimischer und standortgerechter Arten anzulegen. Die Pflanzung hat je nach
verfligbarer Breite zwei- bis dreireihig mit einem Pflanzabstand von 1,5 m innerhalb der Reihe und
1 m zwischen den Reihen zu erfolgen. Zu verwenden sind die in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung (Pflanzliste 1) aufgefihrten Arten und Pflanzqualitaten. [Teil B, TF 2.1]

e Die offentlichen Grunflachen sind entlang von Wegen auf einer Breite von max. 4 m als extensive
Wiesenflachen / Sdume anzulegen. [Teil B, TF 2.2]

e Aufden nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen im WA sind mind. 50 grof3- und mittelkronige Laub-
bdume zu pflanzen. Zu verwenden sind die in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (Pflanzliste 2)
aufgefuhrten Arten und Pflanzqualitédten. Die MindestgroRe fir unversiegelte und nicht zu befah-
rende Baumscheiben betragt 8 m2. [Teil B, TF 2.3]

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen und Dach- und Fassadenbegriinung

Zwecks Optimierung der Regenwasserriickhaltung in den Bauflachen, zur Sicherung der Gebietsdurch-
grinung sowie zur Verbesserung des Stadtklimas wird folgende Festsetzung zur Dachbegriinung und
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Wohngebiets getroffen:

e Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen — insbesondere die Vorgartenflachen - sind zu mindes-
tens 80% als unversiegelte Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Schotterfla-
chen sind nicht zulassig. [Teil B, Nr. 2.4]

e Bei Neubauten sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung mit einem Fla-
chenanteil von mind. 80 v.H. zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die mit dem Planzeichen
13.2.1 PlanzV gekennzeichneten Flachen lber der Tiefgarage sind vollstédndig zu begriinen. Es ist
eine extensive Begriinung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzu-
sehen. Ausgenommen sind Flachen notwendiger technischer Anlagen. Eine Kombination von auf-
gestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer Begriinung unter den Modulen ist
zulassig [Teil B, Nr. 2.5]

¢ Die AuBenfassadenflachen der Gebaude sind auf mind. 10 % der Fassadenlange mit selbst klim-
menden, schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begriinen. Die Auswahl der Arten gemaf
Pflanzliste 3 in der in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat so zu erfolgen, dass mind. 50% der
Pflanzen eine Wuchshdhe von mind. 8 m erreichen kénnen. Die Pflanzung hat in Gruppen zu je
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mind. 3 bis max. 5 Kletterpflanzen zu erfolgen. Deren Pflanzabstand untereinander betragt 1,0 m
bis 1,5 m. Das Pflanzquartier pro Pflanze betragt mind. 1 m2. [Teil B, Nr. 2.6]

Eine Dachbegriinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Verzo-
gerung des Wasserabflusses (Regenruckhalt). Jede begriinte Flache wirkt zudem der Bildung von War-
meinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die begrinten Gebau-
deoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur fihrt (Ver-
dunstungskuhle, Kaltluftproduktion). Des Weiteren binden Pflanzen Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und
Luftschadstoffe, wodurch die Luftqualitat erheblich verbessert werden kann. Zusatzlich sind Griindacher
Okologisch wirksame Ersatzlebensraume fiir Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fir
verschiedene Insektenarten und Vogel.

Fir die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung wird eine Mindestdicke des Sub-
strataufbaus vorgeschrieben, die den Regenwasserriickhalt erhoht und somit eine ausreichende Ver-
sorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.

MaRnahmen aulRerhalb des Geltungsbereichs

Fir die mit dem Vollzug der geplanten Bebauung verbundenen Versiegelungen und Gehdlzverluste
kann der erforderliche Ausgleich nicht innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden. Daher wurden
im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung Ersatzflachen zur Anpflanzung von Bdumen und
Stréduchern auRerhalb des Plangebiets festgelegt.

Folgende textliche Festsetzung wurde in den Planteil B aufgenommen:

e Aulerhalb des Geltungsbereichs ist im Stadtteil Leipziger Stral’e zwischen der Salbker Stralle und
der Stralte Langer Heinrich auf den Flurstiicken 10081, 10019, 10145 und 10146 Flur 439 in der
Gemarkung Magdeburg eine Landschaftshecke und eine Parkanlage anzulegen. Zur randlichen
Gebietseingriinung sind auf einer Flache von ca. 3.400 m? eine Baum-Strauch-Hecke mit einem
Anteil von 25 % Heistern und 75 % Strauchern zu pflanzen. Der Pflanzabstand der Gehdlze betragt
bei der 3-reihigen Bepflanzung zwischen den Reihen 1,0 m und innerhalb einer Reihen 1,5 m.

Angrenzend an die Salbker Strafe ist auf einer Flache von ca. 1.500 m? eine Parkanlage mit 5 Bau-
men und mind. 200 Strauchern anzulegen.

Zu verwenden sind die in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung aufgeflhrten Arten und Pflanzqua-
litdten. [Teil B, Nr. 2.7]

Diese Ersatzmallnahmen auferhalb des Geltungsbereiches werden ausschlie3lich in Form von textli-
chen Festsetzungen ohne zeichnerische Darstellung in den Bebauungsplan dbernommen.

Die detaillierte Beschreibung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen mit Pflanzlisten einschl. Aussa-
gen zu den zu verwendenden Arten und Qualitaten sowie die Lagepléane der Ma3nahmen sind Ergebnis
und Bestandteil der mit dem Entwurf vorzulegenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bzw. dem Um-
weltbericht.

Auf die Einhaltung der Vorgaben des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt bei der Pla-
nung und Anlage der Pflanzungen sowie die notwendige Abstimmung mit Ver- / Entsorgungstragern
hinsichtlich zu bertcksichtigender Leitungsbestande wird hingewiesen.
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8 Beriucksichtigung der Umweltvertraglichkeit sowie natur-
und landschaftsschutzrechtlicher Belange

8.1 Priufung der Umweltvertraglichkeit

Rechtsgrundlagen

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung fiir die Belange des Umweltschutzes nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprifung durchzuflihren. Der Umweltbericht gemaR § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen ge-
sonderten Teil der Planbegrindung. Die Inhalte der Umweltprifung sind gemaR Anlage 1 zu den
§§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

I.R.d. Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle Schutzguter
und umweltrelevanten Belange zu ermitteln. Diese werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Sie sind in der Abwagung zu berilcksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderlichenfalls die Er-
gebnisse der Eingriffsregelung und anderer Untersuchungen oder Gutachten eingestellt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die durch die Planung berihrt werden kénnen,
sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu auf3ern. Gleichzeitig sind alle
verfigbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfiigung zu stellen.
Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen und in der Entwurfserarbei-
tung umzusetzen.

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchflhrung des
Bebauungsplanes eintreten, von der Gemeinde zu uberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen zu
ermitteln und ggf. durch geeignete MaRnahmen eingreifen zu kénnen (Monitoring).

Die Umweltprifung ist vollstandig im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuwickeln. Als Bekannt-
gabevorschrift ist nach § 10 BauGB in einer zusammenfassenden Erklarung darzulegen, wie die Um-
weltbelange in der Planung und im Rahmen der Abwagung berlcksichtigt worden sind.

Der Umweltbericht bildet den Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Im Hinblick auf die Schutzglter Boden, Wasser, Arten und Biotope, Kultur- und Sachguter ist nicht mit
Beeintrachtigungen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus zu rechnen, daher ent-
spricht der Geltungsbereich fir diese Schutzgiter auch dem Untersuchungsraum im Umweltbericht. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen aber insbesondere hinsichtlich der Schutzglter
Klima/Luft, Landschafts- / Ortsbild und Mensch auch auf das nahe Umfeld auswirken, daher geht der
Untersuchungsraum fiir diese Schutzgtiter Gber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus.

Die Erarbeitung von Karten zum Umweltbericht ist zur Darstellung der voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen im vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Die im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
ergangenen Hinweise zu umweltrechtlichen Belangen wurden im Rahmen einer Zwischenabwagung
behandelt und in der Entwurfserarbeitung des Bebauungsplans beriicksichtigt.
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8.2 Eingriffsregelung

Rechtsgrundlagen

Gemal den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 3 BauGB zu berlcksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellti.d.R. nach § 14 BNatSchG bzw. § 18 NatSchG LSA einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unvermeid-
bare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und durch Ma3nahmen des Naturschutzes und der Lan-
despflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§ 13, 15 BNatSchG bzw. § 20 NatSchG LSA). Sofern auf-
grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, ist GUber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die §§ 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursacher-
pflichten, Unzuldssigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich ist
weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Da aufgrund der Bestandssituation trotz der geringen Grée der zu beplanenden Flache das Regelver-
fahren fur die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf den Vorschriften der §§ 3, 4 und 4a BauGB zur
Anwendung kommt, ist die Eingriffsregelung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 242-2.1
.Hammersteinweg Ostseite“ durchzufihren.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 242-2.1

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Biospharenreservats ,Mittelelbe®. Daher war die Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung nicht nach dem Magdeburger Modell der Eingriffsregelung, sondern unter Anwen-
dung des Bilanzierungsmodells des Landes Sachsen-Anhalt erarbeitet und liegt den Unterlagen bei.

Da der Ausgleich nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden konnte, wurden
zusatzlich MalRnahmen aulierhalb des Geltungsbereichs im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Magde-

burg in die Bilanzierung eingestellt.
Die MalRnahmen wurden in Form von textlichen Festsetzungen in den Plan ibernommen. (sh. Kap. 7.3)

8.3 Artenschutz

Rechtsgrundlagen

I.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt der § 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zuldssigen Zeitrdume zur
Beseitigung von Gehdlzen (nicht in der Zeit vom 01. Mé&rz bis 30. September). Damit wird vermieden,
dass das Brutgeschehen gestort und artenschutzrechtliche Verbote berthrt werden. Diese Einschran-
kung gilt jedoch nicht fur genehmigte Eingriffe (z.B. in einem rechtskréaftigen Bebauungsplan.

Uneingeschrankt sind die gemaf § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz
der besonders geschutzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschiitzten Arten
gemalf § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG, zu priifen und zu bericksichtigen.

Zulassungsvoraussetzung fiir ein Vorhaben ist die Prifung, inwieweit das Vorhaben erhebliche negative
Auswirkungen auf besonders geschutzte Arten durch Stérung ihrer Habitate wie Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten durch Belastigung, Verletzung, Tétung oder Zerstérung ausiiben kann.

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich unmittelbar beziehen auf
die Zulassungsebene und nicht bzw. nur mittelbar auf die Bauleitplanung, denn zu einem Verstol} gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch konkrete, tatsachliche Handlung, d.h. die Ver-
wirklichung eines Bauvorhabens, das die verbotsrelevante Handlung darstellt, kommen, und nicht be-
reits durch die Aufstellung des Bebauungsplans.
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Bertlicksichtigung in der Bauleitplanung

In der Bauleitplanung ist jedoch bereits vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob dem Vollzug
der Planinhalte uniberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Von Sofern bereits
auf der Ebene der Bebauungsplanung drohende VerstdRe gegen artenschutzrechtliche Verbote erkenn-
bar sind, kdnnen diese bei Nichtbeachtung zur Vollzugsunfahigkeit und damit zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans fiihren.

Der Artenschutz ist gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als Umweltbelang in der
Abwagung zu bericksichtigen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind einer Abwagung jedoch
nicht zugénglich. Es handelt sich um zwingende gesetzliche Anforderungen.

Sofern drohende VerstdlRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebenen der Bebau-
ungsplanung erkennbar sind, muss die planende Gemeinde von derartigen Festsetzungen Abstand
nehmen oder die Abwendung herbeifiihren bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darstellen.

Das heil3t, wenn durch ein nach den Vorschriften des BauGB zulassiges Vorhaben i.S.d. § 21 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG, das einen zulassigen Eingriff in Natur und Landschafti.S.d. § 15 BNatSchG darstellt,
die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt werden kénnen, kann ein Bebauungsplan
trotzdem vollzugsfahig sein, wenn durch geeignete Mallnahmen eine Abwendung gem. § 44 Abs. 5
BNatSchG herbeigefiihrt werden kann.

Anderenfalls ist zu priifen, ob die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahme gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG oder einer gem. § 67 BNatSchG Befreiung vorliegen, in die ohne Gefahr der Vollzugsunfa-
higkeit hineingeplant werden kann. Der Bebauungsplan selbst bedarf dabei keiner Ausnahme oder Be-
freiung. Diese ist immer durch den Bauherrn des einzelnen Vorhabens zu beantragen, da erst das kon-
krete Vorhaben den verbotenen Eingriff darstellt. Es missen aber bereits auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes die notwendigen Voraussetzungen durch ein Hineinplanen in die Ausnahme- oder Befrei-
ungslage geschaffen werden.

Berilicksichtigung auf der Vollzugsebene

Nun kann sich der faunistische Artenbesatz eines Gebiets in kurzer Zeit andern. Daher ist die Bertck-
sichtigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene von entscheidender Bedeutung. Die Vorgaben des
§ 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG sind folglich vom jeweiligen Bauherrn zu beriicksichtigen.

Um den Artenschutzvorschriften gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Bau-
feldfreimachung bzw. dem Beginn von BaumaRnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
besonders und streng geschitzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstéatten zu Uberprifen. Ggf. er-
forderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG sind bei
der zustandigen Naturschutzbehdérde zu beantragen.

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung im Plangebiet

Aufgrund des Zustandes und Charakters des Plangebietes sind im Gebiet Kulturfolger und stérungsun-
empfindliche Arten der Siedlungen und siedlungsnahen Raume zu erwarten.

Im Vorfeld der Planung wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde die zu erfassenden relevanten
Artengruppen und der Untersuchungsumfang abgestimmt. Es liegen Anhaltspunkte auf das Vorkommen
von Vdégeln und Fledermausen vor, folglich waren diese Artengruppen zu untersuchen. Die Ergebnisse
sind in den Umweltbericht zu Gbernehmen und im Bebauungsplan zu berlcksichtigen.

Die Erfassung der wertgebenden Brutvogel im Gebiet istim Frihjahr und Frihsommer 2013 erfolgt und
im Friihjahr und Sommer 2022 aktualisiert worden.2?

Die Erfassung des Lebensraumpotenzials fur Fledermause im Gebiet wurde ebenfalls in den tierdkolo-
gisch relevanten Zeitrdumen im Jahr 2013 durchgefiihrt. Im Herbst / Winter 2013 wurde das Kavalier
auf den Besatz mit Fledermausen und die Winterquartiereignung kontrolliert. Die Ergebnisberichte lie-
gen der Unteren Naturschutzbehorde bereits vor.22 Da das Kavalier nicht mehr Bestandteil des Gel-
tungsbereichs ist und der Trimmerschutthligel als Lebensraum fiir Fledermause keine Eignung auf-
weist, werden die Fledermause hier nicht mehr betrachtet.

22 \Wallaschek, M.: Faunistische Untersuchungen an Vogeln (Aves) fiir den Bebauungsplan Nr. 242-2 ,Ostlich Hammersteinweg*
in Magdeburg, Sachsen-Anhalt, 2013, Aktualisierung 2022.

23 Mundt, G.: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 242-2.1 ,Hammersteinweg Ostweite“ in Magdeburg, Faunistisches Gut-
achten zum Vorkommen von Fledermausen, 01.02.2014.
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Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Artenschutzrechtliche MaRnahmen sind als MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt worden:

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. in den angrenzenden Flurstlicken 10000 und 10237
sind Nisthilfen fur Végel vorzugsweise mit siddstlicher bis nordwestlicher Ausrichtung wie folgt fach-
gerecht anzubringen:

- 1 Hohle mit einem Brutraum = 14 x 19 cm und einer Flugéffnung @ 45 mm in einer Hanghohe
von = 4 m an einer exponierten Stelle eines solitdren Baums

- 3 Hoéhlen mit einem Brutraum = 12 x 16 cm und einer Flugéffnung @ 32 mm in einer Hanghdhe
von = 3 m im Gehdlzbestand

- 3 Halbhdhlen mit einem Brutraum = 12 x 16 cm und einer Flugéffnung = 11 x 8 cm in einer
Hanghdhe von = 3 m im Gehdlzbestand

[Teil B, Nr. 3.1]

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung?* wurde festgestellt, dass mit dem Vollzug des Bebau-
ungsplans bei Umsetzung aller im Umweltbericht festgelegten Maflnahmen des Artenschutzes keine
VerstoRe gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG drohen.

Die Berilcksichtigung und Durchfiihrung der beschriebenen Schutz-, Vermeidungs- sowie CEF-
Mafnahmen?® ist zwingend und dient der wirksamen Verhinderung des Eintretens von Verbotstatbe-
stédnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG sowie der durchgangigen und dauerhaften Siche-
rung der 6kologischen Funktionalitat im rdumlichen Zusammenhang. § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist
nicht relevant.

Ein entsprechender Hinweis auf die artenschutzrechtlichen Vorschriften und MaRnahmen ist im Teil B
des Bebauungsplans enthalten.

8.4 Vertraglichkeit Natura 2000

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH)
oder in vorgeschlagenen Vogelschutzgebieten (SPA).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 ,Hammersteinweg Ost-
seite” befindet sich allerdings unmittelbar neben Flachenausweisungen des FFH-Gebiets ,Stromelbe im
Stadtzentrum Magdeburg® (EU-Nr.: DE 3835-301; Landesnummer: FFH0174) als Bestandteil des Eu-
ropaischen Schutzgebietssystems ,NATURA 2000¢.

Die Feststellung der Vertraglichkeit der Planinhalte des Bebauungsplans ist Voraussetzung fir dessen
Zulassung. Daher wurde im Rahmen der FFH-Vorpriifung?® bewertet, ob durch das Vorhaben im Ein-
zelnen oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten erhebliche Beeintrachtigungen
dieses NATURA 2000-Gebiets i.S.d. Schutzausweisung entweder moglich oder aber eindeutig auszu-
schlielen sind.

Die FFH-Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass das Bauvorhaben nicht geeignet ist, das NATURA
2000-Gebiet ,Stromelbe im Stadtzentrum Magdeburg“ mit den fur die Erhaltungsziele maRgeblichen
Bestandteilen erheblich zu beeintrachtigen. Das Vorhaben ist ausschlief3lich mit offensichtlich unerheb-
lichen, nicht relevanten Beeintrachtigungen verbunden.

Damit erlbrigt sich die Durchflhrung einer FFH-Vertraglichkeitsprufung.

8.5 Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine Flachen betroffen, die dem Waldgesetz des Lan-
des Sachsen-Anhalt unterliegen.

24 steinbrecher u. Partner Ing.-ges. mbH: Artenschutzfachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 242-2 ,Ostlich
Hammersteinweg®, 2023.

25 CEF — MaBnahmen = continuous ecological functionality measures, d.h. Manahmen zur dauerhaften Sicherung der ékologi-
schen Funktion in Bezug auf den Artenschutz

26 Steinbrecher u. Partner Ing.-ges. mbH: FFH-Vorprifung FFH-Gebiet ,Stromelbe im Stadtzentrum Magdeburg® zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 242-2 ,Ostlich Hammersteinweg*, 2023.
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9 Stadtebauliche Situation und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes

9.1 Stadtebauliche Situation und Auswirkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 242-2.1 ,Hammersteinweg Ostseite umfasst die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets und parkartiger Griinflachen im Norden, Westen und Osten des
Plangebiets. Der unmittelbar am westlichen Elbufer gelegene Geltungsbereich zwischen Hammerstein-
weg, Elbe-Gehweg sowie dem Gelande des Kavalier Scharnhorst umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.

Das westlich angrenzende Geldnde des ehemaligen Elbebahnhofs wurde bzw. wird auf der Grundlage
der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 242-1 Elbebahnhof / Sidliches Stadtzentrum® bebaut.
Zwischen ,Schleinufer und ,Im Elbbahnhof wurden Mischgebietsflachen festgesetzt. Ostlich der
Stralle ,Im Elbbahnhof“ sind allgemeine Wohngebietsflachen ausgewiesen.

Die geplante Art und das MaR der mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 242-2.1 ,Hammerstein-
weg Ostseite” festzusetzenden baulichen Nutzungen entsprechen den im o.g. benachbarten Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen.

Aufgrund der zu erwartenden Fernwirkungen der innerhalb des Geltungsbereichs geplanten Wohnge-
baude ist besonders Augenmerk auf die Gestaltung zu legen. Hierzu wurde der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan mit Schnittdarstellung durch das Gebiet erstellt. Zur Verdeutlichung der Einpassung der ge-
planten Wohnbebauung haben die beauftragten Architekten Visualisierungen verschiedener Perspekti-
ven vorgelegt.

Die Sanierung und Wiedernutzbarmachung des Kavalier ,Scharnhorst” in der vorhandenen historischen
Kubatur ist in der Zwischenzeit erfolgt und nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplans. Aufgrund der
engen Benachbarung ist das historisch bedeutsame Ensemble gemaf den stadtebaulichen und denk-
malpflegerischen Zielstellungen der Erhaltungssatzung zu beachten.

Die geplante Bebauung fligt sich somit in das Umfeld und die umgebende Bebauung entsprechend ein.

9.2 Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtigungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten. Der Bauleitplanung kommt
daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu.

Fir die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerausche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®“ heranzuziehen. Im Beiblatt 1
der DIN 18005 sind in Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltechnischen
Orientierungswerte aufgefihrt, die vor den Fassaden schutzwurdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese
entsprechen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Fur die vorliegende Planung sind folgende schalltechnische Orientierungswerte relevant:

Baugebiet Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005
tags (6.00 — 22.00 Uhr) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB 45 dB bzw. 40 dB*

* Der niedrigere Wert gilt fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerausche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben.

In larmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsanla-
gen und in Gemengelagen kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die im
Ubrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen anzustrebende Zielwerte
dar, die der sachgerechten Abwagung in der Bauleitplanung unterliegen.
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Bestehende Immissionsvorbelastungen, die von aulerhalb auf das Bebauungsplangebiet einwirken,
gehen nach derzeitigem Kenntnisstand ausschlieRlich vom Strallenverkehr der umliegenden Erschlie-
Rungsstraflien aus, die den Ziel- und Quellverkehr in diesem Bereich aufnehmen und keine Durchgangs-
stralden mit hoher Verkehrsbelastung darstellen. Westlich und noérdlich des Geltungsbereichs befinden
sich Wohn- und Mischgebiete; stdlich dehnt sich der Klosterbergegarten als innerstadtische Parkanlage
aus. Ostlich des Plangebiets verlauft die Stromelbe.

Aus diesem Grund sind Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte im Wohn- und
Mischgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 242-2.1 nicht zu erwarten. Von den geplan-
ten Baugebieten gehen keine schadlichen Umweltauswirkungen auf die schutzbedurftige Nachbarschaft
aus. Auf die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens kann nach derzeitigem Kenntnisstand ver-
zichtet werden.

9.3 Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. angrenzend befinden sich Bau- bzw. Kunstdenkmale:

e Kavalier | "Scharnhorst"

Das Kavalier | ,Scharnhorst® ist eines der wichtigsten Beispiele fur die Unterbringung von Soldaten in-
nerhalb der Verteidigungswerke und aufgrund der erhaltenen Erddeckung besonders anschaulich.

Es bildet als Teil der Magdeburger Festungsanlagen den sudlichen Abschluss der 1869 bis 1874 neu
errichteten Umwallung. Die zweigeschossige Kaserne ,Kavalier | wurde 1872/73 als eine von insge-
samt 8 den Wall (iberragenden Stellungen mit Defensivkasematten im Unterbau zur Starkung des
"Sterns" an der Sudseite der Elbfront fiir Artillerie-Soldaten mit Pulver- und Waffenmagazin in den Wall
eingebaut. Die Anlage wurde spater in ,Kavalier Scharnhorst* umbenannt.

Die vertieft und versteckt am Hammersteinweg gelegene, bogenférmige Anlage besteht aus gelben und
roten Ziegeln. Jeweils zwei Fensterachsen sind von kréaftigen, wandpfeilerartigen Lisenen gerahmt, wei-
terhin pragen Segmentbogenfenster und ein kraftiger Rundbogenfries die Fassadenansicht. Der mittlere
Eingangsbereich ist durch eine Bristung uberhdht und tber der Tir ist ein Werkstein mit Wappen und
Helmzier eingelassen.

Hinter dem Eingang befindet sich ein Aufzugsschacht fiur schwere Geschutze. Die Innenrdume sind
mittels durchlaufender, tunnelartiger Gange auf der dem Erdreich zugewandten Seite erschlossen. Die
oberen Enden der Licht- und Luftschachte ragen schornsteinahnlich tber der Erddeckung auf.

Das Grabensystem wurde nach 1945 mit Trimmerschutt verfiillt.

Der im Zuge der systematischen Enttrimmerung der im 2. Weltkrieg zerstérten Stadt anfallende Trim-
merschutt wurde Uberwiegend mit Trimmerbahnen, aber auch mit Fuhrwerken und Lastkraftwagen ab-
gefahren. Aus dieser Zeit stammt der nérdlich des ,Kavalier Scharnhorst* liegende Trimmerschutthu-
gel, der auch die Reste des dort befindlichen Kriegswasserwerks tberdeckt. Wie mit dem ehemaligen
Wasserwerk aus denkmalpflegerischer Sicht umgegangen werden muss, kann erst nach Beseitigung
des Trimmerschutthiigels ndher definiert werden, da erst dann der bauliche Zustand erkennbar wird.

Neben der Erhaltung der Einzelobjekte sollten bei Planungen die ehemalige Einfassung des Kavaliers,
die ehemaligen Wegefiihrungen und die ehemaligen Gelandemodellierungen sichtbar Berlicksichtigung
finden. Geplante Mallnahmen an den Einzelobjekten und im Denkmalbereich sind bereits in der Ge-
nehmigungsphase mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen. 27

Archaologische Denkmale

Das Plangebiet befindet sich im archaologischen Flachendenkmal der Magdeburger Altstadt und ihrer
historischen Befestigungsanlagen gem. § 2 Abs. 2 Nr. 4 DenkmSchG LSA. Es ist mit umfangreicher
Substanz an archdologischen Funden zu rechnen. Vor Beginn der Tiefbauarbeiten kénnen archaologi-
sche Grabungen erforderlich werden. BaumaRnahmen und sonstige erdeingreifende MalRnahmen be-
dirfen einer denkmalfachlichen Begleitung um zu prufen, ob durch diese Mallnahmen Bodendenkmale
angeschnitten werden, die ggf. eine Dokumentation des Eingriffes erforderlich machen wirden.

27 stellungnahme Untere Denkmalschutzbehorde vom 27.11.2013.
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Dazu ist vor Baubeginn unter Vorlage von Planen mit Angaben der Eindringtiefen sowie einer MalRnah-
menbeschreibung die Stellungnahme des Landesamtes flr Denkmalpflege und Archaologie einzuho-
len. Die abschlieliende denkmalrechtliche Stellungnahme/Genehmigung ist abzuwarten.

Die Planungsunterlagen sind dem zusténdigen Denkmalfachamt (Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologie Sachsen-Anhalt, Grabungsstiitzpunkt Heyrothsberge, Berliner Strale 25 in 39175 Hey-
rothsberge) zu Gbergeben. 28

Unabhangig davon wird auf die Vorgaben des DenkmSchG LSA hingewiesen. Insbesondere ist im Rah-

men der geplanten Umsetzung von BaumalRnahmen zu bericksichtigen:

- Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Erhaltungspflicht
unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.

- Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen gefunden, bei denen Anlass zu der An-
nahme besteht, dass es sich um archaologische oder bauarchaologische Funde handelt, sind diese
zu erhalten und der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

- Gem. § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird Gber die Notwen-
digkeit weiterer Untersuchungen durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sach-
sen-Anhalt entschieden.

Auf dem Plan wurde ein entsprechender Hinweis vermerkt.

9.4 Boden

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Siche-
rung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes zu berlcksichtigen. Geman
§ 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie moglich vermie-
den werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat daflir Sorge zu tragen, dass schadliche Bodenver-
anderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Im Gebiet befinden sich keine natlirlichen Boden mehr. Der Bebauungsplan dient der nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung durch Weiternutzung und Nachverdichtung eines Grundstiickes in einer inner-
stadtischen, gut erschlossenen Kernzone der Landeshauptstadt Magdeburg. Der Bebauungsplan folgt
dabei dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB. Die Nachnut-
zung eines vorbelasteten Standorts (Trimmerschutthigel) entspricht in hochstem MalRe der Boden-
schutzklausel.

Da die Bodenfunktionen durch die Vornutzung z.T. nachhaltig beeintrachtigt bzw. zerstoért sind, ist si-
cherzustellen, dass die gesetzlichen Regelungen gem. § 12 BBodSchV eingehalten werden. Auf FIa-
chen, die fiir eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als durchwurzelbare Boden-
schicht i.S.d. § 2 Nr. 11 BBodSchV herzustellen. Fiir Rasen ist die Bodenschicht in einer Machtigkeit
von 20-50 cm; in Bereichen, die mit Strauchwerk bepflanzt werden, in einer Machtigkeit von 40-100 cm
und fiir die Anpflanzung von Baumen in einer Machtigkeit von 50-200 cm herzustellen. Die Machtigkeit
ist den Substrateigenschaften und den Standortbedingungen anzupassen

Es darf nur Bodenmaterial i.S.d.. § 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht werden, welches die Schadstoffge-
halte / Vorsorgewerte nach Anh. 2 Nr. 4 BBodSchV einhalt. Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt sind,
sind die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA TR20 einzuhalten.

Im Hinblick auf den Nahrstoffgehalt der Materialien sowie die Art und Weise des Auf- oder Einbringens
sind § 12 Abs. 7 und 9 BBodSchV zu beachten. Dabei ist die DIN 18919 (09.90) zu berticksichtigen.

Die Einhaltung der Schad- und Nahrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten Bodenmaterials
sowie die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch Vorlage geeigneter Unterlagen
(Analysen gemaf den Vorgaben in Anh. 1 der BBodSchV, Ausziige aus dem Bautagebuch, Aufmass-
zeichnungen, Rechnungen 0.3.) nachzuweisen. Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehdérde
nach Abschluss der MalRnahmen kurzfristig und unaufgefordert zur Prifung zu Gbergeben.

28 stellungnahme Untere Denkmalschutzbehorde vom 27.11.2013.
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9.5 Kampfmittel

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes zahlt zum ehemaligen Bombenabwurfgebiet der
Stadt Magdeburg. Der Bereich ist insgesamt auch teilweise als Flache ehemaliger militarischer Nutzung
und damit als Kampfmittelverdachtsflache ausgewiesen, sodass bei erdeingreifenden Malnahmen mit
dem Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden muss.

Es besteht die Notwendigkeit der Uberpriifung auf Kampfmittel. Ein Antrag auf Uberpriifung der Flache
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst ist rechtzeitig zu stellen.?

Bei den Erdarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen beim Fund von Waffen, Waffenteilen, Muni-
tion und Sprengkdrpern zu beachten. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstande
militarischer Herkunft gefunden werden, ist dies unverziglich dem Ordnungsamt der Landeshauptstadt
Magdeburg oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Der
Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten dirfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Freigabe
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

Der Hinweis wurde auf dem Bebauungsplan vermerkt.

9.6 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 242-2.1 umfasst sowohl die Flache des ,Trimmer-
schutthiigels”, die als altlastverdachtige Flache (Altablagerung) i.S.d. § 2 Abs. 6 des BBodSchG im
Altlastenkataster der Stadt Magdeburg erfasst ist, als auch einen Teilbereich der Flache ,Elbebahnhof",
die als Altstandort i.S.d. § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG registriert ist. Das Areal des Trimmerschutthigels
befindet sich innerhalb der Flache des Elbebahnhofs. 30

Bereich Flachennummer der Altlasten- | Nummer der Datei schadlicher Bo-
datei der unteren Boden- denverdnderungen und Altlasten
schutzbehorde Magdeburg [DBA] des Landes Sachsen-Anhalt

Elbebahnhof 606 800037

Triimmerschutthiigel 606a 400475

Generell ist der Standort ,Elbebahnhof" charakterisiert durch Auffillungen des Gelandes mit unter-
schiedlichen Materialien und in unterschiedlicher Machtigkeit. Das aufgebrachte Material ist durch
Schadstoffkonzentrationen, insbes. Schwermetalle incl. Arsen und polycyclische aromatische Kohlen-
wasserstoffe (PAK) gekennzeichnet. Dieser Sachverhalt korreliert auch mit Untersuchungsergebnissen,
die im Rahmen von Baugrunduntersuchungen im Bereich des Hammersteinweges und der ostlich ge-
legenen Promenade ermittelt wurden.

Die Grundwassersituation des Elbebahnhofs war von einer Kontamination mit leichtflichtigen haloge-
nierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) gekennzeichnet. Das Bebauungsplangebiet befindet sich nicht im
Bereich der Schadstofffahne. Die Belastung des Grundwassers war i.R.d. letzten Messungen rickgéan-
gig; eine weitere Uberwachung ist derzeit nicht erforderlich.

Aufgrund verschiedener Bauvorhaben auf und um das Gelande des Elbbahnhofs (Wohnbebauung, Er-
schlieBung) liegen aus den zuriickliegenden Jahren verschiedene Baugrunduntersuchungen vor, die
entsprechende Anhaltspunkte zu méglichen Altlasten geben kdénnen. 3

Im Vorfeld der geplanten Bebauung im Bereich des Trimmerschutthiigels wurde eine Altlastenuntersu-
chung der oberen Abdeckung des Triimmerschutthiigels (ca. —1 m) durchgefiihrt®2, um das abzutra-
gende Material einer entsprechenden abfall- bzw. bodenschutzrechtlichen Verbringung zuflihren zu
kénnen.

29 Stellungnahme Polizeidirektion Sachsen-Anhalt vom 20.03.2018 zum Vorentwurf.
30 stellungnahme Untere Bodenschutzbehdrde vom 16.12.2013.
31 Stellungnahme Untere Bodenschutzbehdrde vom 16.12.2013.

32 Sachverstandigenbiro Herzberg: Altlastenuntersuchung des , Trimmerbergs“ am ehemaligen Elbbahnhof in Magdeburg (nérd-
lich Kavalier Scharnhorst), 29.07.2013.
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Ein Abtragen von Material des Trimmerschutthugels ist aufgrund des unzureichenden Kenntnisstandes
beziglich der Zusammensetzung nur unter fachtechnischer Begleitung mit entsprechender, Separie-
rung, Deklarierung und Entsorgung des anfallenden Materials gemaf abfallrechtlicher Vorgaben aus-
fuhrbar. Inwieweit bodenschutzrechtliche MaRnahmen (z.B. Bodenuntersuchungen; Herstellen einer
durchwurzelbaren Bodenschicht) erforderlich werden, kann zum derzeitigen Zeitpunkt nicht einge-
schatzt werden. Dies ist u.a. vom Verlauf und den Ergebnissen des Materialabtrags vom Trimmer-
schutthiigel sowie dem Charakter konkreter Vorhaben abhangig.33

Bei allen Erdarbeiten sind vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

Sollten wahrend der Bauarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer MalRnahmen un-
verzuglich und unaufgefordert zu informieren.

Ein entsprechender Hinweis wurde auf dem Plan vermerkt.

33 stellungnahme Untere Bodenschutzbehdrde vom 16.12.2013.
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10 Finanzierung und Durchfiihrung

Die Planungshoheit fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 242-2.1 ;Hammersteinweg Ost-
seite” Ubt die Landeshauptstadt Magdeburg aus.

Die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes obliegt dem Vorhabentrager.

Zwischen dem Vorhabentrager und der Landeshauptstadt Magdeburg ist diesbezlglich ein Durchfiih-
rungsvertrag gem. § 12 BauGB zu schlieRen (siehe auch Kap. 1.4).

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entstehen neue 6ffentliche Griinflachen, Spiel- und Auf-
enthaltsflachen sowie neue Gehwegflachen. Die FlachengréfRen sind zu ermitteln, indem von den im
Bebauungsplan ausgewiesenen o6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen die sich bereits im stadtischen
Eigentum befindlichen Flachen abgezogen werden.3*

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets ist innerhalb eines ca. 1.655 m? grofRen Areals, auf einer Teilfla-
che, eine oOffentliche Spiel- und Aufenthaltsflache (kein Spielplatz im klassischen Sinne aufgrund der
naturnahen Struktur), eine Fullwegeverbindung sowie Neuanpflanzungen von Bdumen vorgesehen.

Mit Datum vom 30.07.2020 wurde vom ehemaligen Oberbiirgermeisters der Landeshauptstadt Magde-
burg eine "Verfiigung lber die Kostenbeteiligung von Baulandentwicklern an der Herstellung von &ffent-
lichen Spielplatzen" erlassen. Gemaft § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde stadtebauliche
Vertrage abschlieBen zur Ubernahme von Kosten und sonstigen Aufwendungen die der Gemeinde
durch stadtebauliche Mallnahmen entstehen und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorha-
bens sind. Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen Uber Bebauungsplane entsteht ein zusatzlicher
Bedarf an 6ffentlichen Spielplatzflachen. Unter Beachtung der vom Stadtrat beschlossenen und gelten-
den Spielplatzflachenkonzeption werden Baulandentwickler an den Grunderwerbs-, Planungs-, Herstel-
lungs- und Folgekosten fur 6ffentliche Spielplatze beteiligt.

Die notwendige offentliche Spielplatzflache betragt gemal dem stéadtischen Spielplatzflachenkonzept
10 m? pro Kind. In Mehrfamilienhdusern wohnen durchschnittlich 1,67 Einwohner in einer Wohnung,
davon durchschnittlich 21 % Kinder und Jugendliche im Alter von 0-18 Jahren. Somit ergibt sich ein
Spielplatzbedarf von 3,5 m? je Wohneinheit. Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages wird es Abstim-
mungen zu Umfang und anrechenbarer Hohe der Kostenbeteiligung geben. Im Plangebiet ist bereits
eine Spielmdaglichkeit vorgesehen. Ein dariber hinausgehendes Erfordernis ist im weiteren Verfahren
zu prifen

e Firdie neu herzustellenden 6ffentlichen Griinflachen (Wege-Begleitgriin) sind bei einer Flache von
ca. 283,00 m? unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 1,19 €/m?/a jahrliche Unterhaltungskosten
von ca. 336,77 € fur einen Zeitraum von 5 Jahren einzuplanen.

e Firdie neu herzustellenden 6ffentlichen Grinflachen (Spiel- und Aufenthaltsflachen) sind bei einer
Flache von ca. 1655,00 m? unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 0,92 €/m?/a jahrliche Unter-
haltskosten von ca. 1.525,91 € fiir einen Zeitraum von 5 Jahren einzuplanen.

e Fur die neu herzustellenden o6ffentlichen Verkehrsflachen (ohne Pflanzbindung) sind bei einer Fla-
che von ca. 239,00 m? unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 1,50 €/m?a jahrliche Betriebs-
kosten von ca. 358,50 € und mit dem Folgekostenfaktor 1,25 €/m?a jahrliche Unterhaltungskosten
von ca. 298,75 €, jeweils fir einen Zeitraum von 5 Jahren, einzuplanen.

Die o.g. Folgekosten werden fiir die ersten 5 Jahre vom Vorhabentrager ibernommen. Die Herstellung
der ErschlieBungsanlagen, Ausgleichsmalinahmen u.a. einschliellich der abschlieRenden Regelung
der Folgekosten wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

34 Die Flachenermittlung der zu (ibertragenden Flichen erfolgt durch die Stadt Magdeburg.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 242-2.1
,Hammersteinweg Ostseite*

Begriindung: Ziele, Inhalte und Auswirkungen

Entwurf, Juni 2023

11 Flachenbilanz
mogliche unbebaute
Flache in m? |Uberbauung * | Freifliche Anteil in %
in m? in m?

Baugebiete 11.830 77,5

WA (0,4 zuzugl. 50%) 11.830 7.098 4.732
Verkehrsflachen 329 2,2

davon ErschlieBungsstralen (privat) 51 51 -

davon Verkehrsflache mit besonderer

Zweckbestimmung "FuRweg" 278 278 -

(6ffentliche)
Grunflachen 3.109 20,4

offentlich 3.109 - 3.109

privat - - -
Plangebiet Gesamt [m?] 15.268 7.427 7.841 100
Plangebiet Gesamt [%)] 100 49 51

* einschl. der Uberschreitung um 50% gem. § 19 BauNVO
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