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1. Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Zweck sowie Erforderlichkeit der Planung

Aus dem Jahr 1994 besteht ein Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 216-1
,Damaschkeplatz®. Die Ausweisung eines Kerngebietes stand damals im Einklang mit der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung. Das Verfahren wurde bis zum Vorentwurf
gefuhrt. Die damaligen Ziele des B-Planes entsprechen jedoch nicht mehr den aktuellen Zielen
der Landeshauptstadt Magdeburg. Das Verfahren wurde fir einen Teil dieses Plangebietes
als B-Plan Nr. 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz” seit dem 16.02.2012 weitergefihrt und bis
zum 5. Entwurf bearbeitet. Aus Anlass einer Projektenwicklung nach Eigentimerwechsel soll
nun erneut ein Teilbereich beschleunigt weiterbearbeitet werden. Mit der Herauslésung des
Bebauungsplanes Nr. 216-2A ,Westlich Damaschkeplatz® im Teilbereich A wird das Verfahren
fir den nérdlichen Teilbereich weitergefihrt. Mit der Satzung zu diesem herausgelésten
Teilbereich soll zunachst der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 216-1
,Damaschkeplatz“ aufgehoben werden. Fir die Restflache des B-Planes Nr. 216-2 ,Westlich
Damaschkeplatz soll parallel bzw. nachfolgend das Verfahren fiir diesen B-Plan weitergefiihrt
und abgeschlossen werden.

Aufgabe von Bebauungspléanen ist es, die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéahrleisten
und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln. Die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild sollen baukulturell erhalten und entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).
Bebauungsplane sind durch die Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Der Damaschkeplatz ist die Verbindung der Stadtteile ,Stadtfeld Ost* und ,Altstadt” und stellt
die Eingangssituation aus Richtung Nordwesten und Westen in die Innenstadt dar. Insofern
hat der Standort eine besondere stadtebauliche Bedeutung. Zum gegenwartigen Zeitpunkt
wird die aktuelle bauliche Situation und Nutzung der Flache der Bedeutung des Standortes
nicht gerecht.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 216-2A ist deshalb die stddtebauliche Aufwertung des
Damaschkeplatzes, die Schaffung eines innerstadtischen Gebietscharakters in Anbindung an
die geschlossene Quartiersstruktur von Stadtfeld, die Starkung der Verbindung zwischen
Stadtfeld und Altstadt, die Uberwindung der Brachflachen, die Sicherung der ErschlieBung der
auszuweisenden Bauflachen und die Schaffung eines stadtebaulichen Auftakts.

Mit der Festsetzung des geplanten Baugebietes sollen Arbeitsplatze und Wohnraum im
urbanen Kontext geschaffen und in den Stadtraum eingebettet werden.

Die gezielte Ausweisung einer geschlossenen Bauweise, der Festsetzung der zuldssigen
Hbéhen der Bebauung, des MaBes der Bebauung, die Sicherung stadtbildpragender
Grinflachen und Gehdlze und die Bestimmungen zu den Verkehrsflachen sowie die fuBlaufige
Durchlassigkeit des Gebietes sollen ein vertragliches Nebeneinander verschiedener
Nutzungen und ihrer Anforderungen ermdglichen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, da der Bebauungsplan Nr. 216-2
Westlich Damaschkeplatz®, Planungsstand 5. Entwurf, keine Rechtsgrundlage fir die
angestrebte planungsrechtliche Neuordnung bietet. GroBe innerstadtische Brachflachen
erfordern eine stadtebauliche Ordnung der Neubebauung hinsichtlich der Art der Nutzung und
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hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung. Der Bebauungsplan dient der
Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich genutzten Flache und der Nachverdichtung
in einem stadtebaulich exponierten Gebiet.

Die GroBe des Geltungsbereiches betragt ca. 23.190m2 Grundflache.

1.2 Ubergeordnete Planungen

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP 2010) formuliert.

Die Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehérde im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange bestatigt die Raumbedeutsamkeit im Sinne von
raumbeanspruchend und raumbeeinflussend aufgrund der Festsetzung von Flachen fir
Mischgebiete und eingeschrankie Gewerbegebiete unweit des Hauptbahnhofes und der
HaupterschlieBungsstraBe Magdeburger Ring.

Gemal §4 Abs.1 ROG sind die Ziele der Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen zu
beachten. Der LEP 2012 weist im Bereich der zu Uberplanenden Flachen keine Erfordernisse
der Raumordnung aus, die der Planung entgegenstehen.

Die Grundsatze des LEP 2010 wurden in den Regionalen Entwicklungsplan der
Planungsregion Magdeburg (REP MD) Gbernommen und, soweit erforderlich, konkretisiert und
erganzt. Im REP MD ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum festgelegt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 216-2A ,Westlich Damaschkeplatz, Teilbereich A ist die
beabsichtigte Entwicklung einer ungenutzten innerdrtlichen Flache verbunden. Die bei
Planrealisierung entstehende Aufwertung des Bereiches westlich Damaschkeplatz wird den
Erfordernissen der Raumordnung gerecht.

Die Bauleitplanung erfolgt nach § 13a im beschleunigten Verfahren und wird geregelt durch
das Baugesetzbuch (BauGB). Vorbereitender Bauleitplan ist der Flachennutzungsplan, der
Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB). Bebauungsplane sind
aus dem somit Ubergeordneten Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan setzt Kerngebiete und ein Urbanes Gebiet fest.
Die Planaufstellung entspricht damit grundsatzlich der Zielstellung geman
Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan weist gemischte Bauflache aus.

1.3 Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden
* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634),
*  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786),
» die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und
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die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist, sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

1.4 Verfahrensablauf

Der Ablauf des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens wird durch das Baugesetzbuch
geregelt. Es handelt sich um einen mehrstufigen Planungsprozess, bei welchem die
Offentlichkeit und die Politik ebenso beteiligt werden, wie die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange. Bebauungsplane werden durch die Gemeinde als Planungstrager
aufgestellt.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg beschloss am 16.02.2012, den B-Plan Nr. 216-
2 ,Westlich Damaschkeplatz® aufzustellen. Mit dem Aufstellungsbeschluss wurden die
Plangebietsgrenzen definiert sowie die Planungsziele formuliert. Nach dem Aufstellungs-
beschluss fand vom 24.07. bis 28.08.2013 eine Beteiligung der Trager Offentlicher Belange
statt. Die im Rahmen der frihzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung
eingegangenen Hinweise wurden untereinander und gegeneinander abgewogen und in den
Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Zwischenzeitlich wurden insgesamt flnf Entwirfe inklusiv der anhangigen Verfahrens-
beteiligungen und Abwéagungen erstellt und vom Stadtrat beschlossen. Auf Grundlage des 5.
Entwurfes des B-Plan Nr.216-2 wird nun planerisch aufgebaut.

Das Plangebiet 216-2A stellt eine Teilflache des B-Planes 216-2 dar. Mit der Herauslésung
des Teilbereichs, dem Beschluss zum Wechsel ins beschleunigte Verfahren gem. § 13a
BauGB wird das Aufstellungsverfahren nur fir diesen Teilbereich weitergefiihrt. Die sachlichen
Voraussetzungen liegen grundsétzlich vor. Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt auf Flachen,
die dem Innenbereich zuzuordnen sind und dient der Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung von innerstadtischen Grundsticksflachen.

Die festgesetzten Baugebietsflachen weisen eine GréBe von ca. 14.340 m? auf. Damit
unterschreitet die zulassige tberbaubare Grundsticksflache den Wert von 20.000 m2 deutlich.
Es wird durch die B-Plan-Aufstellung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die eine
Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung zur Folge hatte. Zum Zeitpunkt
des Aufstellungsbeschlusses (2012) war dieses Verfahren nicht anwendbar wegen der
Uberschreitung der GréBe des Plangebietes, weshalb eine Bearbeitung mit Umweltbericht und
Eingriffsbilanzierung erfolgte.

Bereits vor B-Plan-Aufstellung war der herauszulésende Teilbereich hochversiegelt.

2. Plangebiet

2.1 Lage, GroBe

Das Plangebiet liegt im dstlichen Bereich des Stadtgebietes Stadtfeld Ost, getrennt durch den
Magdeburger Ring und die Bahngleise am Hauptbahnhof, westlich der Alistadt. Das
Plangebiet hat eine GréRe von rund 23.190 m2.

Landeshauptstadt Magdeburg * Stadtplanungsamt
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2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Stadtfeld Ost in der Flur 345. Der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 216-2A ,Westlich Damaschkeplatz® im Teilbereich A wird umgrenzt:

-im Norden: durch die nérdliche Flurstlicksgrenze der Flurstiicke 65/17, 65/18, 65/3
sowie 68/1 und deren Verlangerung in Richtung Osten,

- im Nordosten: durch den sidwestlichen Fahrbahnrand der Olvenstedter Stral3e und
dessen Verlangerung nach Osten;

-im Sitden: durch die stdliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 3501/57 und deren
Verlangerung nach Osten;

-im Westen: durch die sidwestliche Flurstlicksgrenze der Flurstiicke 62/6, 62/12,
3420/62, weiter durch die Nordwestgrenze der Flurstliicke 3420/62 und
62/12, die Ostgrenze des Flurstiicks 62/2 und deren siidliche
Verlangerung sowie die Westgrenze des Flurstlicks 65/17.

2.3 Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im privaten Grundstiicksbesitz, im Eigentum
eines Investmentfonds (Mieter Rentenversicherung u.a.), der Techniker Krankenkasse, sowie
in stadtischem Eigentum.

2.4 Stadtebauliches Umfeld

Der unmittelbare Bereich des Plangebietes wird durch Bironutzung, Verwaltung und Handel
gepragt. Am nodrdlichen Plangebietsrand befindet sich das &stliche Ende des
Nahversorgungszentrums Olvenstedter StraBe/ GoethestraBe mit Blroflachen, kleineren
Ladengeschéaften und Wohnnutzung, 6stlich der Komplex des Landesverwaltungsamtes und
des Finanzministeriums von Sachsen-Anhalt. Stdlich des Plangebietes sind vorwiegend
Gewerbenutzungen zu finden (Werkstatten, Lagerflachen und Parkplatze; siehe B-Plan 216-2
~Westlich Damaschkeplatz®). Gen Westen finden sich vorwiegend Bulro- und Wohnnutzung
und einige Gemeinbedarfsflachen.

2.5 Baugrund, geologische Verhaltnisse/

Das Plangebiet liegt im westlichen Randbereich des in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
Breslau-Magdeburg-Bremer Urstromtales und am Ostrand der Magdeburger Boérde mit
durchgangig anstehenden pleistozanen Lockergesteinen saalekaltzeitlichen Alters in Form
von Kiessanden. Deren Machtigkeit liegt Gberwiegend bei 5,0 bis 8,0 Meter.

Folgendes Normalprofil kann angenommen werden:

ca. 2,00 m Aufschittung
< 2,00 mLo6B
ca. 5,00 m Kiessand darunter Griinsand.

Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Die Grundwasseroberflache liegt nach den Angaben der Priméraufschlisse und dem
hydrogeologischen Kartenwerk tiefer als 4,0 Meter unter Gelande; der hdchste
Grundwasserstand (HGW) bei ca. 51,30m NHN. Die Grundwasserfihrung erfolgt bevorzugt in
den schluffigen Fein- bis Mittelsanden und hier speziell in den eingeschalteten dinnen
Feinkieslagen. Die generelle Abflussrichtung verlduft von West nach Ost in Richtung der Elbe
als Vorfluter. Erganzend ist hinzuzuflgen, dass die Grundwasseranschnitte saisonal und damit
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niederschlagsabhéngig variieren, insbesondere nach Starkregen oder Schneeschmelze sind
Anderungen méglich.

Das Plangebiet ist nahezu eben und hat eine H6he von ca. 54,00 bis 54,60 Gber NHN im
DHHN2016.

3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1 Stadtebauliche Struktur

Im Gebiet des heutigen Damaschkeplatzes trafen sich alte HeerstraBen und Verbindungswege
zu den vorgelagerten Ortschaften Diesdorf, Olvenstedt und Ebendorf. Dieses Gebiet war lange
Zeit Festungsgelande und spater Griingurtel (Glacis-Anlagen).

Das Stadtfeld wurde im Verlauf von zwei Hauptrichtungen bebaut: nordwestlich um die
Olvenstedter StraBBe und stdlich um die GroBe Diesdorfer StraBe. Damit ist die stadtebauliche
Ausgangssituation am Damaschkeplatz die einer groBen Gabelung.

Das Stadtfeld war in der Festungszeit Magdeburgs baulich nur begrenzt zu nutzen. Erst mit
der Aufhebung der Rayonbestimmungen 1891 wurde das Gebiet schnell und planméaBig als
~Wilhelmstadt” bebaut, was in kurzer Zeit zu einer starken Bevoélkerungszunahme flhrte.

Das Stadtfeld scheint schon friih bei Magdeburger Blrgern als Naherholungs- und
Ausflugsziel beliebt gewesen zu sein. Einige Uberbleibsel der vielen Restaurants und
Etablissements am Adelheidring sind noch heute zu sehen. Direkt in der Nahe des
Damaschkeplatzes befand sich das Etablissement Stadt KéIn, das anlasslich der Erweiterung
der Festungsanlagen 1868- 1872 hierher verschoben worden war. Der Abriss erfolgte erst
1930. An der sudlichen Seite schloss sich unmittelbar der sogenannte ,Hofjager an, ein
groBes Garten- und Saaletablissement mit Cafe, Restaurant und Kegelbahnen. Ebenfalls am
Adelheidring gelegen, am Anfang der GroBen Diesdorfer StraBe, steht das Gebaude der
ehemaligen ,Freddrichs Gaststatten“. Der Eingangsbereich war urspriinglich durch eine dichte
Bepflanzung von der StraBe abgeschirmt. Derzeit wird das eingeschossige Gebaude nicht
genutzt.

Aus dieser Periode sind zahlreiche Wohn- und Geschéaftshduser erhalten, die die
charakteristische Architektur der Griinderzeit und des Jugendstils zeigen. In den 20er und 30er
Jahren wurde die Bebauung durch gut gestaltete Wohnbauten erganzt.

Die Zerstérungen wahrend des 2. Weltkrieges fuhrten in breiter Streuung zu Licken im
Stadtbild, die teilweise noch nicht geschlossen wurden, so dass die stadtebaulich-
architektonische Situation des Stadtfeldes heute sehr ungleichmaBig und qualitativ stark
differenziert erscheint. Im Plangebiet und unmittelbaren Umfeld ist die ungleichmaBige
stadtebauliche Struktur vor allem Ostlich der Michael-Lotter-StraBe und Werner-Prignitz-
StraBe erkennbar. In der Nachkriegszeit wurden vereinzelt Baullcken geschlossen sowie
barackenartige Provisorien fur gewerbliche Zwecke und Garagen errichtet. Heute ist der
Planbereich stark mit Dienstleistungen, Verwaltungen und gewerblichen Nutzungen
durchsetzt. Die erhaltenen Grinderzeitgebdude weisen gute bis sehr gute architektonische
Qualitat auf.

Am nérdlichen Knickpunkt der Olvenstedter StraBe mindet die GoethestraBe ein, die als
groBstadtische Griinachse beiderseits des Schroteverlaufes eine besondere stadtebauliche
Qualitat aus der Zeit der Jahrhundertwende darstellt und als solches Denkmalwert hat.
Slddstlich des Plangebietes grenzt das Glacis als begrinter Festungsgirtel mit altem
Baumbestand mit einer ahnlichen Bedeutung als Griinachse und Bestandteil des Grinen
Ringes an.
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Um den stadtebaulichen Gesamtcharakter bzw. das Gesamtbild des Stadtteiles zu erhalten,
liegt im Bereich Stadtfeld Ost eine Erhaltungssatzung nach § 172(1) BauGB vor. Die gesamte
Flache des B-Plan-Gebietes liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Stadtfeld Ost“.

3.2 Verkehr

Das Plangebiet ist Uiber die Olvenstedter Strae und den Damaschkeplatz an das Uberdértliche
Verkehrsnetz (B1, B71, B81, B189 A2, A14) angebunden. Die Innerstéadtische ErschlieBung
in Richtung Westen erfolgt Uber die Maxim-Gorki-StraBe. Das Plangebiet wird von der
Olvenstedter StraBBe, der Werner-Priegnitz-StraBBe sowie der GoethestraBe und Maxim-Gorki-
StraBe gefasst. Die Werner-Priegnitz- StraBe im Nordwesten des Plangebietes ist flir den
PKW-Verkehr eine private Sackgasse und dient der inneren ErschlieBung. Nur flr FuBgéanger
und Radfahrer besteht eine Verbindung zwischen Werner-Priegnitz-StraBe und Maxim-Gorki-
StraBBe.

Die Innenstadt von Magdeburg ist vom Plangebiet aus in fuBlaufiger Entfernung, Gber den
Damaschkeplatz und die Ernst-Reuter-Allee, zu erreichen. Hauptbahnhof und Zentraler
Omnibusbahnhof, die stidéstlich des Plangebietes liegen, sind fuBBlaufig nur wenige Minuten
entfernt.

Die Radverkehrsroute zur Innenstadt verlauft entlang der Olvenstedter StraBBe ebenfalls Uber
den Damaschkeplatz und die Ernst-Reuter-Allee. Eine wesentliche FuB- und
Radwegverbindung mit Gber das Plangebiet hinausgehender Funktion und Wertigkeit besteht
entlang der Schrote (GoethestraBe) vom Plangebiet aus nach Westen und entlang der
Olvenstedter StraBe in Richtung Nordwesten.

Ferner verfligt das Plangebiet Uber eine sehr gute ErschlieBung durch den &6ffentlichen
Personennahverkehr, zum einen innerhalb des Stadtgebietes durch die unmittelbare
Anbindung an das StraBenbahnnetz (Linien entlang Adelheidring und Olvenstedter StrafBe),
zum anderen besteht das Liniennetz des Nahverkehrsbundes mit der unmittelbaren Nahe des
Busbahnhofs und des Hauptbahnhofes mit dem schienengebundenen Nah- und Fernverkehr.

3.3 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Die Wasser-, Energie-, Elektrizitdts- und Gasversorgung wird von der Stadtischen Werke
Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM Magdeburg) und von der Netze Magdeburg GmbH
sichergestellt, die Abwasserentsorgung liegt in der Verantwortung der Abwassergesellschaft
Magdeburg mbH (AGM mbH).

In den vorhandenen 6&ffentlichen StraBen im Plangebiet besteht diverser Leitungsbestand,
welcher grundsatzlich die Ver- und Entsorgung ermdglicht. Die weitere Ver- und Entsorgung
des Gebietes ist gemaf Stellungnahmen technisch mdéglich. Der dazu notwendige zuséatzliche
Aufbau entsprechender Anlagen und Netze steht unter dem Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit.

3.4 Landschaftsokologische Beurteilung

Das benachbarte Umfeld des Plangebietes wird durch einen hohen Anteil an Griinflachen
gepragt. Eine sehr hochwertige 6kologische Bedeutung mit altem Gehdlzbestand weist das
ehemalige Glacis am Adelheidring auf, welches sich am Editharing fortsetzt. Ein bedeutendes
Landschaftselement des Planungsraumes ist weiterhin der Bachlauf der Schrote, welcher
nordlich an das Plangebiet grenzt, mit der dortigen Goetheanlage und einer hohen
Aufenthaltsqualitat dieser 6ffentlichen Grinflache.
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In den Ubrigen Teilflichen des Plangebietes sudlich der Werner-Priegnitz-StraBe sind
unterschiedliche Strukturen in kleinteiliger Mischung anzutreffen. Uberwiegend handelt es sich
hierbei um private Innenhof- und Grinflachen mit teilweiser 6ffentlicher Zuganglichkeit.

Im Plangebiet befinden sich zwei Gebaudeteile einer ehemals viel gréBer geplanten Bebauung
(Rentenversicherung, Techniker Krankenkasse) und dartber hinaus in den 1990er Jahren
verbliebene Bodenplatten, die sich langsam selbst begriinen.

3.5 Altlasten

Der Untergrund kann auf Grund seiner Beschaffenheit in der Tragfahigkeit beeintrachtigt sein.
Anfallender Bodenaushub unterliegt abfallrechtlichen Regelungen und kann, bedingt durch
vorhandene Kontaminationen und der Zusammensetzung des Untergrundes, zu erhdhten
Entsorgungskosten fihren.

Die Nutzungsgeschichte des Ortes im Plangebiet lasst auf keinen Altlastenverdacht
schlussfolgern, zudem sind groBBe Teile des Aushubs bereits im Rahmen der Bebauung mit
Tiefgarage im Jahr 1994 erfolgt und wieder angefillt worden. Dem Geotechnischen Bericht
von Heinemann-Klemm-Wackernagel vom 06.08.2018 zufolge wurde fiir die Aufflllungen
nach den orientierenden chemischen Untersuchungen gemanR LAGA auf Grund eines leicht
erhéhten Gehalts an ¥ PAK bzw. Sulfat ein Zuordnungswert von Z 1.2 bzw. Z 1 festgestellt.
Diese Belastung ist fur Auffillungen im Stadtgebiet von Magdeburg typisch. Stark erhéhte
chemische Belastungen wurden nicht festgestellt.

3.6 Immissionen

Das Plangebiet wird belastet durch die Gerduschimmissionen, die durch StraBen,
StraBenbahnen- und Eisenbahnverkehr entstehen. Um die bestehende und zu erwartende
Belastung durch Verkehrs- und Gewerbelarm zu ermitteln und daraus ableitend
Festsetzungen zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu treffen, wurde im
Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 216-2A eine schalltechnische Untersuchung vom
Buro Obermeyer Infrastruktur, Institut fir Umweltschutz und Bauphysik (Stand 17.02.2021)
erstellt. Diese ist im Stadtplanungsamt, Zimmer 625, An der Steinkuhle 6 in 39128 Magdeburg
einzusehen. Das Gutachten liefert eine flachendeckende Aussage zu den zu erwartenden
Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm (StraBen- und Schienenverkehr). Bezlglich des
Gewerbelarms wird der Nachweis geflihrt, dass aus dem Plangebiet durch haustechnische
Anlagen und die Tiefgaragenzufahrt nicht mit kritischen Beurteilungspegeln zu rechnen ist.

Verkehr

Im B-Plan-Gebiet sind aufgrund der vorhandenen Verkehrswege die Orientierungswerte nach
Beiblatt 1 zur DIN 18005 durch Verkehrslarm, insbesondere durch den StraBBenverkehrslarm,
tags und nachts Uberschritten. Die prognostizierten Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 insbesondere durch den
StraBenverkehrslarm auf Grund der exponierten Lage zu hochfrequentierten Verkehrswegen
sind zum Teil erheblich. Auf der Planzeichnung sind die ermittelten Larmpegelbereiche
zeichnerisch kenntlich gemacht. Hiervon sind insbesondere die zur Olvenstedter StrafBe
ausgerichteten Fassaden betroffen.

Die Grenze der Zumutbarkeit von Schallimmissionen ist dabei nicht konkret festgelegt. Eine
konkrete Angabe in Bezug auf bestehende Verkehrswege ist der Verkehrslarmschutzrichtlinie
VLarmSchR97 zu entnehmen. Im Falle von Mischgebieten werden hier Immissionswerte von
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72/62 dB(A) tags/nachts genannt. Im untersuchten Plangebiet werden sowohl durch den
StraBenverkehr als auch durch den Schienenverkehr diese Werte nicht Gberschritten, so dass
nicht von einer unzumutbaren Belastigung auszugehen ist.

Seitens der Magdeburger Verkehrsbetriebe wurde der Hinweis gegeben, dass im Nahbereich
der Bahntrassen mégliche Beeinflussungen durch magnetische Gleichfelder auftreten kénnen.

Gewerbe

Nach § 50 BImSchG sind fur alle raumwirksamen Planungen und somit auch fir die
Bauleitplanung die fir bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so anzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie méglich vermieden werden. Im Plangebiet
bestehen aktuell keine stérenden gewerblichen Nutzungen.

3.7 Denkmalschutz, Archéaologie

Innerhalb des Plangebietes sind keine archaologischen Funde bekannt. Obwohl sich die
Flache auBerhalb des neuzeitlichen Magdeburger Festungsgelandes befindet, sind geman
Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie ggf. Spuren von
Planierungsarbeiten in dessen Vorfeld (Glacis) bzw. Befunde der urkundlich Gberlieferten
Woistung Schrotdorf, die sich méglicherweise bis in diesen Bereich erstrecken, sowie Reste
frihneuzeitlicher ,Armengraber vor dem Ulrichstor* nicht ganzlich auszuschlieBen. Es wird auf
die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer
Funde oder Befunde hingewiesen. Nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu lassen. In dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine wissenschaftliche Untersuchung durch
das Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie erforderlich ist.

4. Stadtebauliche Ziele, Begriindung der Festsetzungen
4.1 Planerisches Grundkonzept

Uber die Planaufstellung soll im Gesamtgebiet unter Beachtung der raumlichen
Gegebenheiten und nutzerseitigen Anforderungen eine sinnvolle und zukunftsfahige
Zonierung der verschiedenen Nutzungen — Gewerbe, Wohnen, Grin — erfolgen. Die jeweils
zulassigen Baumassen und Gebaudehdhen sollen eine dem innerstadtischen Standort und
den ortlichen Verhaltnissen der Umgebungsbebauung angemessene bauliche Dichte
ermdglichen. Das Plangebiet soll fiir FuBganger und Radfahrer insgesamt durchlassiger und
mit den angrenzenden Bereichen besser vernetzt werden. Durch die Festsetzung von Dach-/
Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung sowie Baumpflanzungen erfolgt die Bertcksichtigung
der Belange Klima, Stadtgriin und gesunder Wohn-/ Arbeitsverhéltnisse.

Das planerische Grundkonzept sieht eine logische Fortsetzung der bereits in Teilen
umgesetzten Bebauung der 1990er Jahre vor. Dabei soll auf der Bestandstiefgarage
aufbauend eine BlockrandschlieBung entlang der Olvenstedter StraBe, der Maxim-Gorki-
StraBe und parallel der Werner-Priegnitz-StraBe erfolgen sowie ein Hofflligel angeordnet
werden. Ein Hochpunkt an der Ecke Olvenstedter StraBe/ Maxim-Gorki-StraBe markiert den
Auftakt/ das Tor von Stadtfeld aus Richtung des Hauptbahnhofs kommend und stellt eine
stadtebaulich visuell starke VerknlUpfung zwischen Altstadt und Stadtfeld her.

Grundlegend werden an der Olvenstedter StraBe und Maxim-Gorki-StraBe Buroflachen
vorgesehen, die im Erdgeschoss durch kleine Handels-, Dienstleistungs- und
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Gastronomieeinheiten ergénzt werden, zulassig ist hier auch ein Biomarkt. Dies folgt der
starken Vorpragung des Ortes durch ansassige Landesbehdrden und zentrale Verwaltungen.
Gen Westen, an der Werner-Priegnitz-Stra3e ist Wohnen in Uberleitung auf das Wohngebiet
Stadtfeld geplant. Die Nutzungsmischung schafft Vorteile in Form von kurzen Wegen zwischen
Arbeiten, Wohnen und Erholen bzw. in Form von Lebendigkeit des Quartiers zu jeder Zeit.

Aufgrund der Lage des Plangebiets an den stark befahrenen HauptverkehrsstraBen sowie in
Néahe des Magdeburger Rings und den Anlagen der Deutschen Bahn sind Uberlegungen
verworfen worden, dass Gebiet vorwiegend einer Wohnnutzung zuzufihren. Weitere
Alternativen drangten sich im Entwurf nicht auf.

4.2 Art der Nutzung

Baugebiete

Es werden Kerngebietsflachen an der Olvenstedter StraBe/ Maxim-Gorki-StraBe und ein
Urbanes Gebiet an der Werner-Priegnitz-StraBe/Maxim-Gorki-StraBe fur die vorhandene bzw.
zu erweiternde Bebauung festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen den Ausweisungen
des Flachennutzungsplanes der Landeshauptstadt Magdeburg. Die Nutzungsstaffelung
gewahrleistet den Anwohnern im weiteren Umfeld eine gute Wohnqualitat und Ruhe durch die
abschirmende Bebauung zur Olvenstedter StraBe und gestattet andererseits die dichte
Nutzung des innerstadtischen Standorts fir Gewerbe und Dienstleistungen mit
Versorgungsfunktionen fir die Bewohner.

Das Plangebiet ist bereits durch kerngebietstypische Verwaltungsgebaude wie die Zentrale
der Techniker Krankenkasse und das Gebaude der Rentenversicherung gepragt. Auch im
norddstlich angrenzenden Quartier befinden sich groBflachige zentrale Verwaltungsein-
richtungen. Sowohl die stadtradumliche Lage unmittelbar angrenzend an das Stadtzentrum wie
auch die bestehenden und geplanten Nutzungen bilden die Grundlage fir die Festsetzungen
von Kerngebieten entlang der Olvenstedter Stral3e.

Zur Maxim-Gorki-StraBe und Werner-Prignitz-StraBe hingegen wird im Ubergangsbereich zu
den folgenden eher durch Wohnnutzung gepragten Gebieten ein Urbanes Gebiet festgesetzt,
da der Gewerbeanteil durch den vorhandenen Gebaude- und Nutzungsbestand dominiert und
keine etwa hélftige Wohnnutzung mehr gesichert werden kann. Das Urbane Gebiet als
besonderer Mischgebietstyp ist hier deshalb in besonderem MaB3e als Nutzungsart geeignet.

In allen Kerngebieten bzw. im Urbanen Gebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen aus sicherheits- und verkehrstechnischen Griinden ausgeschlossen.
Gartenbaubetriebe sind im Bereich des Bebauungsplans ebenfalls nicht zulassig, da sie
aufgrund der bendtigten Flachen der gewilnschten baulichen Verdichtung entgegenstehen
wirden.

In den Kerngebieten wird auBerdem festgesetzt, dass Wohnnutzung allgemein zulassig ist. So
soll eine gréBtmdgliche Flexibilitat der zukinftigen Nutzung gewahrleistet werden. Sowohl das
Wohnen als auch die in Kerngebieten Ublicherweise ansassigen Blro- und
Verwaltungsnutzungen sind fir den Standort stadtebaulich passend.

Vergnligungsstatten

Im Plangebiet werden in allen Baugebieten Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Dies
beinhaltet auch Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung oder
sexuellen Zuschaustellung dienen. Das von diesen Nutzungen ausgehende Stérpotential in
Bezug auf Verkehrsaufkommen und mdgliche soziale Konflikte soll im sich entwickelnden
Baugebiet vermieden werden. Ein Ausschluss ist gerade im Hinblick auf die stadtebaulich
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pragnante Eingangssituation in die Altstadt bzw. Stadtfeld Ost und der Erhaltungssatzung
(Schutz der stadtebaulichen Gestalt) notwendig.

Einzelhandel

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung ist ein wesentlicher Belang der
Bauleitplanung. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch sind ,... die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere zu bericksichtigen.*

Zur gezielten Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels hat die Landeshauptstadt
Magdeburg bereits 1991 ein erstes Grobkonzept zum Einzelhandel beauftragt. Dieses
Konzept wurde durch die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung Ludwigsburg,
mbH erstellt und wird seit diesem Zeitpunkt regelmaBig fortgeschrieben, mit wichtigen
Behérden und berthrten Trager 6ffentlicher Belange abgestimmt und in den politischen
Gremien vorgestellt und diskutiert.

Das ,Magdeburger Marktekonzept® sieht vor, die Einzelhandelsentwicklung auf geeignete
Lagen zu konzentrieren und raumlich zu steuern. Ziele sind dabei:

o eine abgestufte Versorgung mit dem Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege*

o Reduzierung des Einkaufsverkehrs

o Sicherung der wohnortnahen Versorgung in den Stadtteilzentren und
Nahversorgungsbereichen

o Ausbau attraktiver Stadtteilzentren durch Unterstlitzung einer Vvielfaltigen
Nutzungsmischung als Voraussetzung fir einen Erlebniseinkauf und fur soziale
Kontakte

Nachfolgend sind die zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente gem.
.,Magdeburger Marktekonzept“ aufgefihrt:

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
(abschlieBende Aufzahlung) (nicht abschlieBende Aufzéhlung)
Nahrungs- und Genussmittel Mébel
Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putzmittel, | Kicheneinrichtungen, Bliromdbel,
Kosmetika), Apothekerwaren ElektrogroBBgerate (sog. weiBe Ware, z.B.
Blumen, zoologischer Bedarf Ofen, Herde einschl. Zubehdr),
Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonst. Kuchenstudios, Beleuchtungskérper,
Textilien, Wolle u.a. Elektroinstallationsbedarf
Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe,
Sportbekleidung, Sportgerate Sanitar (Keramik, Stahl, Installation),
Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, Badeinrichtungen, -ausstattung, Fliesen
optische und feinmechanische Geréte, Werkzeuge, Maschinen, -zubehdr
Fotowaren, Uhren, Schmuck, Silberwaren Eisenwaren, Holz, Holzmaterialien, Fenster,
Papier- und Schreibwaren, Biicher, Turen, Platten, Kork, Farben, Lacke,
Spielwaren, Musikalien Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Rollladen,
Rollos, Gitter
Pflanzen (einschl. Hydrokultur), Pflege- und
Dungemittel, Torf, Erde, Pflanzgefale,
Gartenmébel, Gartenwerkzeuge, -maschinen,
Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser,
Naturhélzer, Campingartikel
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Kraftfahrzeuge incl. Motorrader, Mopeds u.a.,
Kfz-Zubehor (z.B. Ersatzteile,
Einbauprodukte, Ausstattungsartikel)
Fahrrader, Fahrrad- und Motorradzubehér
Landmaschinen

Kohle, Mineraldlerzeugnisse
Serviceleistungen (z.B. Schlisseldienste,
Scharf- und Glasschneidedienste)

Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 216-2A ,Westlich Damaschkeplatz“ im Teilbereich A
sind nicht Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereiches.

Im nordwestlichen Bereich grenzt der Nahversorgungsbereich Olvenstedter StraBe an das
Plangebiet an. Zur sinnvollen Erweiterung dieses Nahversorgungsbereichs um Teile des B-
Plan-Gebietes Nr. 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz®, wurde parallel zur B-Plan-Aufstellung
eine gutachterliche Stellungnahme erarbeitet (,Auswirkungsanalyse vom 18.12.2015 zur
geplanten Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten in Magdeburg-Stadtfeld im Gebiet
Olvenstedter StraBe/ Maxim-Gorki-StraBe (B-Plan 216-2), erarbeitet im Auftrag der
Landeshauptstadt Magdeburg durch die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH). Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass bei Ansiedlung eines SB-Marktes mit
erganzenden Nahversorgungsangeboten keine stadtebaulich relevanten Umsatzverteilungen
im Lebensmittel- oder Textilwarenbereich zu beflirchten seien. Schédliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche im oder auBerhalb des Einzugsbereichs kdnnten
ausgeschlossen werden.

Dennoch wurde keine Veranderung am Nahversorgungsbereich Olvenstedter StraBBe
vorgenommen. Der im Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit auch flr die Steuerung der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zustandige Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg
beschloss am 15.09.2016, das ,Magdeburger Marktekonzept“ nicht zu verandern, so dass das
gesamte B-Plan-Gebiet 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz® auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Landeshauptstadt Magdeburg gelegen bleibt. Damit ist der
Einzelhandel mit  zentrenrelevanten  Sortimenten im Rahmen der weiteren
Bebauungsplanaufstellung weitgehend auszuschlieBen. Begriindet wurde diese Entscheidung
damit, dass sich die Erweiterung des Nahversorgungsbereichs und damit die Méglichkeit der
Ansiedlung eines gréBeren SB-Marktes negativ auf die gewachsene, von den ansassigen
Burgern, Gewerbetreibenden und Héandlern positiv bewertete, gewachsene, kleinteilige
Versorgungsstruktur auswirken kénne. Somit wurde hier unter Wirdigung der Meinung der
ansassigen Bevolkerung dem Erhalt der stéadtebaulichen Struktur und dem wirtschaftlichen
Belang der ansassigen Unternehmen und Grundstiicksbesitzer der Vorrang eingeraumt
gegentber den wirtschaftlichen Belangen der betroffenen  Eigentimer im
Bebauungsplangebiet 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz®.

Die Festsetzungen der Kerngebiete MK1 bis MK3 entlang der Olvenstedter StraBe wurden auf
diese planerische Entscheidung sowie auf einen weiteren Beschluss des Stadtrates, welcher
explizit fir diese Baugebiete am 08.06.2017 gefasst wurde, abgestimmt (Beschluss-Nr. 1453-
042(V)17). Im weiteren Verfahren wurde eine erneute gutachterliche Stellungnahme der
GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung Ludwigsburg, eingeholt. Mit dieser
Auswirkungsanalyse (Stand: 19.04.2018) wurden zum einen zusatzlich mdgliche
Umsatzverteilungen und Auswirkungen auf die Magdeburger Innenstadt gepriift, andererseits
wurde die Festsetzung 1.4 hinsichtlich ihrer Rechtssicherheit in Bezug auf die erforderliche
Ermachtigungsgrundlage, das Baugesetzbuch, bewertet.
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Mit dem B-Plan 216-2-1A bleibt die letzte vom Stadtrat beschlossene Formulierung der
Zulassigkeit des Einzelhandels fir die Kerngebiete MK1 bis MK3 bestehen. Damit kann sich
ein SB-Markt ansiedeln, sofern 6kologisch/biologisch erzeugte Produkte gehandelt werden.
Die gutachtliche Bewertung, dass auch bei bis zu 1.200 m? Verkaufsflache keine nachteiligen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Magdeburger Innenstadt
verbunden waren, liegt mit der Untersuchung der GMA vom 19.04.2018 vor. Die Festsetzung
zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den Baugebieten MK1 bis MK3 bezieht sich
nun auf die Zulassigkeit eines bestimmten Sortimentes. Eine branchenbezogene
Verkaufsflachenobergrenze mit einer gleichzeitigen gebietsbezogenen Verkaufsflachen-
obergrenze - Festsetzung der Gesamtverkaufsflache und Festsetzung von Verkaufsflachen-
obergrenzen fir bestimmte Sortimente ist zulassig, urteilte das OVG Nordrhein-Westfalen am
29.05.2009 -7 D 51/08.NE.

Ebenso sollen Laden bis zur Verkaufsflache von ca. 100 m? Hauptnutzflache als sogenannter
.,Magdeburger Laden® zuldssig sein. Der ,Magdeburger Laden® ist eine fir die
GeschéftsstraBen der Landeshauptstadt typische GréBenordnung. Diese Zuldssigkeit gilt
jedoch nur fir die Sortimente Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonst. Textilwaren, Wolle u.a.,
Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Sportbekleidung, Sportgerate, Haushaltswaren,
Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische Geréate, Fotowaren, Uhren, Schmuck,
Silberwaren, Papier- und Schreibwaren, Blcher, Spielwaren, Musikalien. Die Einschrankung
auf diese Sortimente ist begrindet im Stadtratsbeschluss Nr. 1453-042(VI)17. Hier war
ausdrucklich bestimmt worden, dass die Waren des téglichen und periodischen Bedarfs nicht
zuléssig sein sollen. Dies sind Drogerie- und Apothekerwaren, Zeitschriften, Blumen und
zoologischer Bedarf. Mit dem Ausschluss dieser Sortimente soll vermieden werden, die
bestehende Handlerstruktur in der benachbarten Olvenstedter StraB3e, im sogenannten ,Kiez*,
nicht zu gefahrden. Drogeriewaren sind dabei nur als biologisch/6kologisch erzeugtes
Sortiment zul&ssig.

Somit begriindet lautet die textliche Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
wie folgt:

.In den Baugebieten MK1 bis MK3 sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 zulassigen
Einzelhandelsbetriebe mit den  zentrenrelevanten  Sortimenten  Oberbekleidung,
Kurschnerwaren, sonst. Textilwaren, Wolle u.d., Schuhe, Leder- und Galanteriewaren,
Sportbekleidung, Sportgerate, Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und
feinmechanische Gerate, Fotowaren, Uhren, Schmuck, Silberwaren, Papier- und
Schreibwaren, Biicher, Spielwaren, Musikalien nur zulassig im Sinne des ,Magdeburger
Ladens® mit einer GréBe der Verkaufsfliche von maximal 100 m2. Die Sortimente
Apothekerwaren, Zeitschriften, Blumen und zoologischer Bedarf sind nicht zulassig.
Einzelhandelsbetriebe mit 6kologisch/biologisch erzeugtem Sortiment sind bis 1.200m?2
Verkaufsflache allgemein zuldssig. Die Verkaufsflachen mussen durch
6kologische/biologische Lebensmittel besetzt sein. Diese &kologischen/biologischen
Lebensmittel beziehen sich insbesondere auf Produkte, welche unter die EG-Oko-
Basisverordnung (EG) Nr. 834/2007 vom 28. Juni 2007 Uber die 6kologisch/biologische
Produktion und die Kennzeichnung -EU-Biosiegel- von 6kologisch/biologischen Produkten
fallen. Neben diesen Produkten dirfen sich auch Produkte der Bio-Anbauverbédnde in das
Sortiment einfligen. Neben dkologisch/biologisch erzeugten Lebensmitteln kénnen maximal je
100 m? der Verkaufsflache fir folgende Bio-Erzeugnisse =zur Verflgung stehen:
Drogerieartikel, Nahrungserganzungsmittel, Babynahrung- und Babypflege, Naturtextilien fur
Babys, Kinder, Damen und Herren.” (§ 9 Abs. 2a BauGB)

Nutzungseinschrankungen aufgrund der Emissionen
Westlich des Plangebietes befinden sich Mehrfamilienwohnhduser sowie andere
stérempfindliche Nutzungen. Somit kann es zu Larmkonflikten kommen. Eine Zonierung (vom
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auBerhalb des Plangebietes angrenzenden) Allgemeinen Wohngebiet Uber ein Urbanes
Gebiet/ Kerngebiet zum sudlich angrenzenden Gewerbegebiet wurde im Plangebiet
berlcksichtigt, um schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie méglich zu vermeiden.

Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes und der bestehenden Durchwegungen,
entspricht das Planungsziel der rdumlichen Nahe und Einheit von Wohnen und Arbeit dem
stadtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel. Durch Emissionen (Blro/ Gastronomie)
verursachte Konflikte zwischen der vorhandenen und geplanten schutzbedrftigen
Wohnnutzung und dem zu entwickelnden eingeschrankten Urbanem Gebiet bzw. Kerngebiet
sind zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Schallschutz § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Zur Untersuchung und planerischen Bearbeitung der Immissionsschutzbelange wurde eine
schalltechnische Untersuchung gefertigt durch das Biro Obermeyer Infrastruktur GmbH. Die
Ergebnisse wurden in die Planung eingearbeitet. Im Planteil A sind die zu erwartenden
Larmpegelbereiche abgebildet.

Die geplante Bebauung mit schutzbedirftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete
Anordnung der schutzbedirftigen Raume und durch ausreichend dimensionierte
Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und Bellftungseinrichtungen) auf die vorhandene
Gerauschsituation einstellen.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat nach
Abschnitt 5 der DIN 4109 zu erfolgen, wobei von den im Planteil A dokumentierten
Larmpegelbereichen auszugehen ist.

Die Umfassungsbauteile (Wéande, Fenster, Tiren, Déacher etc.) von Gebduden mit
Aufenthaltsrdumen sind entsprechend den Larmpegelbereichen wie folgt auszufihren:

Larmpegelbereich Erforderliche Luftschallddmmung des AuBenbauteils
R'w,res in dB
Aufenthaltsraume in Blroraume und
Wohnungen Ahnliches

1l 35 30

\Y 40 35

V 45 40

\ 50 45

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fir Neubauten der Nachweis Uber die
Einhaltung des erforderlichen SchallddmmmafBes von AuBenbauteilen nach DIN 4109 zu
erbringen.

4.3 MaB der Nutzung

Grund- und Geschossflachenzahl

Das MaB3 der baulichen Nutzung in den Baugebieten wird Uber die Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und die Hbhe baulicher Anlagen vorgegeben. Die Zulassigkeit der
Grund- und Geschossflachen basiert dabei nur teilweise auf den Obergrenzen gemani § 17
der Baunutzungsverordnung.
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Die Errichtung eines Hochhauses an der stadtebaulich bedeutsamen Eingangssituation vom
Stadtzentrum kommend in den Stadtteil Stadtfeld Ost ist sinnvoll und fir die umliegende
Nutzung und Bebauung vertraglich. Die UOberbaubare Grundstlicksflache mit
geringer moglicher Gebaudetiefe im Winkel zwischen Maxim-Gorki-Stra3e und Olvenstedter
StraBBe kann so optimal baulich genutzt werden und setzt einen markanten Orientierungspunkt
flr das Ortsbild im Nah- und Fernbereich. Ein solcher Hochpunkt ist stadtebaulich ebenfalls
sinnvoll aus den Achsen der dstlich unweit befindlichen Hauptverkehrsadern des motorisierten
Verkehrs auf dem Magdeburger Ring und der Trasse der Deutschen Bahn mit dem im
Nahbereich befindlichen Hauptbahnhof und zentralem Omnibusbahnhof.

Die gewollte vertikale Stapelung zu einem Hochpunkt erhéht die Baumasse auf dem
Grundstick erheblich, schont jedoch unter 06kologischen, stadtklimatischen und
stadtraumlichen Gesichtspunkten wichtige Ressourcen und wertvollen Stadtraum gegenlber
einer Bebauung, die in die Breite ausufert. Es werden die stadtebaulichen Ziele einer
kompakten, dichten Innenstadt bei gleichsam qualitatvollen Freibereichen und Grinflachen
aktiv verfolgt.

Fir das Kerngebiet MK1 ist die Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und die Geschossflachenzahl
(GF2) mit 3,0 festgesetzt. Flir das Kerngebiet MK2 wurde die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,6
begrenzt und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit maximal 4,2 definiert. Fiir das Kerngebiet
MKS gilt eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,9 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 17,0.
Damit wird zwar eine Uberschreitung der nach Baunutzungsverordnung zulassigen
Obergrenzen der GFZ vorgenommen, gleichzeitig aber die GRZ unterhalb der nach BauNVO
zulassigen Obergrenze festgesetzt.

Uberschreitungen der zulassigen GRZ sind in den Kerngebieten bis 1,0 zulassig, wenn dies
der Herstellung von Tiefgaragen dient. Dies gilt jedoch nur, wenn diese Tiefgaragen mit
mindestens 0,40m im Mittel und in 10% der Flache als hdhere Bereiche mit 0,60m
ErdlUberdeckung errichtet und begriint werden.

Das so definierte Maf3 der Bebauung wird wie folgt begrindet:

Die im Plangebiet vorhandene Bestands- bzw. die nahe Umgebungsbebauung tberschreitet
teilweise bereits die nach Baunutzungsverordnung zulassige GFZ-Obergrenze von 3,0, so
dass aus diesem Rahmen die ausnahmsweise Uberschreitung der Geschossflachenzahl bis
4,2 bzw. 17,0 zugelassen wird, wenn geman § 17(2) BauNVO durch geeignete MaBnahmen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesichert und das Stadtklima positiv beeinflusst
werden.

Als MaBnahmen zum Abmindern schédlicher stadtebaulicher und 6kologischer Auswirkungen
fur alle vorgenannten Uberschreitungen der nach § 17 Baunutzungsverordnung geregelten
Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung werden im Sinne einer Verstarkung des
Grunanteils und mikroklimatisch positiv wirksamer Flachen in der Stadt folgende MaBnahmen
vorgeschlagen und mittels textlicher Festsetzung 2.2 gesichert:

- intensive Begrtnung der Tiefgarage

- Begriinung der Hauptdachflachen/ die Schaffung von Dachgarten mit hoher
klimadkologischer Aufenthaltsqualitat

- Fassadenbegrinung in der Olvenstedter StralBe

- Nachpflanzung von StraBenbaumen in den Licken der Baumreihe Olvenstedter Stral3e

- Pflanzen von groBkronigen StraBenbdumen (Pflanzabstand ca. 12m) auf dem
Grunstreifen der Nordseite der Maxim-Gorki-StraBe bzw. Aufwertung der
Verkehrsinseln durch Baume

- Begriinung der notwendigen, technischen Aufbauten
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- Bewahrung der hochwertigen Grinflache an der Werner-Priegnitz-Stra3e mit einer
hohen Mikroklimavielfalt und Nutzungsmdéglichkeit fiir die Anwohner

- Regenwasserriickhaltung und —versickerung und

- bewusste Materialwahl zur Vermeidung von Mull und Schadstoffen bzw. Verwendung
nachhaltiger Qualitadtsmaterialien mit positiver Alterungsfahigkeit, Langlebigkeit und
aus umweltbewussten Herstellungsprozessen

- Verschattung von Verkehrsplatzen und Wartebereichen fir FuBganger und
Fahrradfahrer

Die bioklimatischen Auswirkungen der zukiinftigen Bebauung werden dadurch abgemildert.
Grundlage fur diese Betrachtung und Bewertung bildet die Expertise Klimadkologie,
GEO_NET Umweltconsulting GmbH Hannover, Februar 2021, welche fiir den Bebauungsplan
bzw. das hier beabsichtigte Investitionsvorhaben erstellt wurde.

Bei der Verdichtung der Bebauung wurde beriicksichtigt, dass es sich bei dem Plangebiet,
insbesondere am Damaschkeplatz, um ein innerstadtisches Gebiet sowie einen zentralen
Knotenpunkt des o6ffentlichen Personennahverkehrs handelt und dieser intensiv gestarkt
werden soll. Die bereits im nérdlichen Umfeld bestehende bauliche Dichte bildet die Grundlage
fir Festsetzungen im Plangebiet und erhdhen diese bewusst. Die konkrete stadtebauliche
Situation weist hier Besonderheiten auf, die die angestrebte Errichtung einer geschlossenen
Bebauung mit hoher baulicher Dichte rechtfertigen. Vom Hauptbahnhof kommend bedarf es
einer kréaftigen Eingangsgeste fur Stadtfeld. Das stadtebauliche Ausgestalten der Od- und
Brachflachen nahe des Damaschkeplatzes, die logische Fortsetzung der in den 90er Jahren
jah unterbrochenen Bebauung rund um die Rentenversicherung und damit die Schaffung eines
Quartiersauftaktes/ -abschlusses, je nach Blickrichtung, sind die stadtebaulichen Ziele. Zudem
erm@glicht die geschlossene Bebauung eine Abschirmung der westlich angrenzenden
Wohngebiete von Stadtfeld gegenlber den Verkehrsimmissionen des Magdeburger Ringes
nahe des Hauptbahnhofs.

Die vormals nach Bebauungsplanfestsetzung benannte MaBnahme Gber einen rechnerischen
Anteil Dach- und Fassadenbegriinung pro Quadratmeter Ubersteigender Geschossflache
vorzugeben ist nicht mehr Bestandteil der Festsetzungen. Die erhdhte Bruttogeschossflache
entsteht nicht durch mehr Uberbauung von Grundsticksflache, also erhdhte Versiegelung,
sondern durch die Stapelung von Flache zu einem aus Stadtplanungssicht gewollten
Hochpunkt. Eine absolut sinnvolle Wahl fir Ressourcenschonung, Minderung von
Flachenverbrauch in der Stadt bei gleichzeitig effizienter Nutzung der stadtischen Infrastruktur.

Fir das Baugebiet MU wurde fir die zulassige Grundflachenzahl eine textliche Festsetzung
getroffen, um den hdéheren Versiegelungsgrad der Bestandsbebauung der
Rentenversicherung im Eckbereich Maxim-Gorki-StraBe 10 — 12 / Werner-PrignitzstraBe 5 zu
sichern. Die neu festgesetzte GRZ von 0,5 deckt diesen Bestand nicht, wurde planerisch aber
explizit gewahlt, um den westlichen, nicht Uberbaubaren Bereich des noch zur Bebauung
freiliegenden Baugrundstiicks als unversiegelte und weitgehend zu begriinende Flache zu
sichern. Mit der textlichen Festsetzung 2.8 wurde deshalb eine héhere GRZ flr das bereits
bebaute Grundstlck gesichert. Betroffen sind hier die Flurstiicke 68/13, 68/16, 65/16, 65/14
und 62/6 (alle Flur 345).

Zulassige Geschosse, Gebdudehdhen:

Die als Obergrenzen festgesetzten Gebaudehbéhen orientieren sich einerseits an der
vorhandenen Bebauung und andererseits an stadtebaulichen Visionen, die fur die
Landeshauptstadt Magdeburg stadtebauliche Hochpunkte vorsehen. Dieser Ort ist als
Hochpunkt pradestiniert. Daher folgerichtig die festgesetzte maximale Gebaudehéhe von
60,00m fir MK3, von 28,00m fir MK2; von 30,5m fiir MK1 bzw. von 27,00m fiir MU. Diese
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maximale Gebaudehbéhe darf ausnahmsweise flr technisch notwendige Nebenanlagen und
Treppenraumkerne zur ErschlieBung der Dachgarten um bis zu 3,00m Héhe Uberschritten
werden. Alle Hbhenangaben beziehen sich auf das System Héhe tber NHN im DHHN2016.

Die Zahl der zuldssigen Geschosse wird im B-Plan als minimale und maximale Geschossigkeit
angegeben, so soll in MK3 die Zahl zwischen XV und XIX variieren dirfen bzw. fir MK2
zwischen V und VII; MK1 zwischen IV und VI (VII*) und far MU zwischen IV und VI (VII*).
Angepasst an die Bestandsbebauung in der nahen Umgebung werden in MK1 und MU (jeweils
mit Stern und Bezug zur entsprechenden textlichen Festsetzung erganzt) Staffelgeschosse
zugelassen. Ein Staffelgeschoss ist ein allseitig gegentiber den AuBenwéanden des Gebaudes
zurlickgesetztes oberstes Geschoss, wenn es generell mind. 0,50 m und im Mittel mindestens
2 m zurlickgesetzt ist.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind entlang der Werner-Priegnitz-StraBe und
Fortsetzung durch Baugrenze definiert. Diese Baugrenze orientiert sich an den vorhandenen
Grundsticksgrenzen und bestehenden Gebauden. Baulinien sind entlang der Olvenstedter
StraBBe und der Maxim-Gorki-StraBe festgesetzt. Hier soll durch die Bebauung zwingend eine
Raumkante entstehen. An den HauptstraBen soll die geschlossene Bauweise die im Gebiet
typische Blockrandbebauung fortsetzen. Dieses Planungsziel harmoniert auch mit den Zielen
der bestehenden Erhaltungssatzung ,Stadtfeld Ost“. Im Inneren des Plangebietes ist eine
Bebauung mit gebietstypischem Hofflligel vorgesehen.

Die Ausbildung eines Fassadenricksprungs um bis zu 2,30m Tiefe auf 65,75m
Fassadenléange Uber dem 1.0Obergeschoss ist in MK2 zul&ssig. Begrindet wird dies in der
Absicht, hier eine Fassadenbegriinung vornehmen zu kénnen.

In den Baugebieten MK1 bis MKS3 ist ein Zurticktreten der Baulinie im Erdgeschoss um max.
4,00 m ausnahmsweise zulassig, um die Fortsetzung der Arkaden im Bereich der Techniker
Krankenkasse an der Olvenstedter StraB3e einzuraumen.

Geringfligige Uberschreitungen der Baulinien/ Baugrenzen als Vor- bzw. Zuriickspringen von
diesen fir Fassadenstiitzen, Eingangsbereiche sowie Vordéacher, technische Stelen far
Sicherheitstechnik etc. sind ausnahmsweise bis 2 m Tiefe auf max. 20% der Fassadenlange
zulassig. Ein Gebaudedurchgang von der Olvenstedter Stral3e in den Innenhof ist ebenfalls
zul@ssig.

Far den Baukorper an der Werner-Priegnitz-Stra3e und dessen Fortsetzung in Richtung
Maxim-Gorki-StraBe wird eine geringfligige Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone und
Terrassen zugelassen. Geringfligigkeit ist gegeben, wenn die Uberschreitung max. 2,00 m
Tiefe auf 30% der Fassadenlange betragt.

4.5 Bauweise

Far eine bauliche Fassung und Akzentuierung des stadtebaulich besonders wichtigen
Ubergangsbereiches Damaschkeplatz als raumlich-strukturelle Verbindung des Quartiers
Stadtfeld Ost und der Altstadt wird neben den Baulinien auch eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Die bestehende, flr Stadtfeld Ost typische, Blockrandbebauung wird somit
aufgegriffen und der Larmschutz firr die westlich angrenzende Wohnbebauung verbessert.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie deren Beauftragter werden Geh-, und
Leitungsrechte festgesetzt. Diese Bereiche diirfen nicht Gberbaut werden. AuBBerdem dienen
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die festgesetzten Gehrechte zugunsten der Offentlichkeit der Verbindung zwischen der
Olvenstedter bzw. Maxim-Gorki-StraBe. Ohne diese Wegerechte hatten Bewohner deutlich
weitere Wege insbesondere zu Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen an der
Olvenstedter StraBe. Das Geh- und Leitungsrecht betrifft die Verlangerung der Werner-
Priegnitz-StraBe. Fir die rechtliche Durchsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind
Vereinbarungen mit den Dbetroffenen Grundstiickseigentimern zu schlieBen und
entsprechende Grundbucheintragungen bzw. Eintragungen von Baulasten vorzunehmen.

4.7 Grunordnerische MaBnahmen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Veranderungen der Nutzung und Gestalt
von Flachen mit Auswirkungen auf die Umweltbelange und die verschiedenen Schutzgiter
vorbereitet. Umweltbelange wurden im Rahmen der Expertise ,Klimadkologie® (Geo-Net
Umweltconsulting GmbH, Hannover, Stand 02.2021) untersucht und bewertet. Im Ergebnis
sind mit der Festsetzung 2.2 sowie unter den Punkten 5. und 7. der textlichen Festsetzungen
umfangreiche MaBnahmen zum Ausgleich der verdichteten Bebauung festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden Baume, insbesondere StraBenbdume entlang der Olvenstedter
StraBBe zum Erhalt bzw. deren Erganzung - soweit technisch mdéglich - festgesetzt. Die private
Grinflache nérdlich der Maxim-Gorki-StraBe bleibt erhalten. Hier werden Einzelbaum-
festsetzungen getroffen.

Eine Eingriffsbilanzierung wird im beschleunigten Verfahren nicht durchgefuhrt. Die Flache
des B-Plan-Gebietes Nr. 216-2A ist seit mehr als 25 Jahren zu sehr gro3en Teilen versiegelt.
Der Ausgleich fur die mit der Bebauung in den 90er Jahren vollzogenen Bebauung héatte mit
diesen Vorhaben umgesetzt werden missen, was jedoch nicht erfolgt ist. Fir das jetzt
laufende B-Plan-Verfahren im Rahmen der Herausldsung des Bereichs 216-2A soll eine
Betrachtung auf der Grundlage der vorhandenen Bebauung und Versiegelung erfolgen. Dabei
gilt es, die vorhandenen, unbebauten Flachen westlich und stdlich der Werner-Priegnitz-
StraB3e als private Grinflachen und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen zu sichern und die
vorhandene Begriinung zu erhalten, zu ergénzen und fortzuentwickeln. Daflir wurde eine
Grundflachenzahl festgesetzt, welche die zuldssige Obergrenze des Urbanen Gebietes
unterschreitet. Fir die weiteren, noch nicht bebauten Bereiche des Plangebietes sind mit
Dach- und Fassadenbegriinungen, Begriinung der Tiefgaragenbereiche und einer geeigneten
Niederschlagswasserbewirtschaftung die mikroklimatischen Verhéltnisse zu verbessern sowie
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

4.8 VerkehrserschlieBung

Zur ErschlieBung der neuen Bauflachen kénnen zu groBen Teilen die vorhandenen
6ffentlichen Verkehrsflachen genutzt werden.

Zur Untersuchung der Leistungsfahigkeit der angrenzenden StraBen und Knotenpunkte bzw.
zur Prufung der Vertraglichkeit des zusatzlichen Verkehrs, welcher mit den geplanten
Nutzungen verbunden sein wird, wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt (Obermeyer
Infrastruktur GmbH, Minchen, Projekt Nr. 28205 vom 17.02.2021). Diese Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass an den maBgebenden Knotenpunkten auch fir den
Prognosefall 2030 das zu erwartende Gesamtverkehrsaufkommen leistungsféhig abgewickelt
werden kann.

Wesentlicher Punkt bei der Erstellung dieser Verkehrsuntersuchung war neben dem
flieBenden Verkehr die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Aufgrund der rdumlichen
Begrenztheit des Plangebietes und unter Beachtung der bestehenden Bebauung und Nutzung
kébnnen nur in begrenztem Umfang zusatzliche Tiefgaragenstellplatze errichtet werden. Aus
stadtebaulichen und klimatischen Grinden sollen jedoch keine oberirdischen Stellplatze im
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Plangebiet errichtet werden. Deshalb ist zu jedem Bauvorhaben ein Mobilitdtskonzept
einzureichen mit dem Ziel, den motorisierten Verkehr seitens der zukilnftigen Mieter,
Beschéftigen usw. zu minimieren und Anreize zu schaffen flr die Nutzung von 6ffentlichem
Nahverkehr, FuB- und Radverkehr. Die Rahmenbedingungen dafir sind durch die
hervorragende ErschlieBung durch den OPNV und die zentrale innerstadtische Lage gegeben.
Weiterhin werden in hohem MaBe Radabstellanlagen zu den Kkiinftigen Bauvorhaben
gefordert, um hier ein sicheres und geordnetes Unterbringen dieser Verkehrsmittel zu sichern.

Far die verkehrliche Anbindung des MU und die langfristige Sicherung der ErschlieBung der
an das Plangebiet unmittelbar westlich an die Werner-Priegnitz anschlieBenden Grundstiicke
sind die Verlangerung der Werner-Priegnitz-StralBe, Errichtung einer Wendeanlage und deren
6ffentliche Widmung erforderlich. Dies ermdglicht die 6ffentliche ErschlieBung der mdglichen
straBenbegleitenden Bebauung im MU, als Fortsetzung der Bebauung der Maxim-Gorki-
StraBe 12-14. Diese geplante StraBe dient auch der ErschlieBung der Versorgungsanlagen
der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH und einer méglichen ErschlieBung bzw. éffentlichen
Durchwegung der nordwestlich bzw. westlich an das Plangebiet angrenzenden
Grundstucksflachen.

Die Erforderlichkeit dieser 6ffentlichen Verkehrsflache wurde im Rahmen des Verfahrens zum
B-Plan Nr. 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz“ eingehend geprift. An die Werner-Priegnitz-
StraBBe einschlieBlich geplanter Wendeanlage grenzen die Baugebiete MK1, MU, sowie die
westlich/ nordwestlich an das Plangebiet grenzenden Grundstlicke, eines bebaut mit einem
Wohn- und Geschéftshaus, eines bebaut mit Versorgungsanlagen sowie ein unbebautes
Grundstuck.

Des Weiteren verlauft in Verlangerung der Werner-Prignitz-StraBBe ein 6ffentliches Wegerecht
und Leitungsrecht fir Versorgungsunternehmen. Damit bestehen verschiedene 6&ffentliche
und private ErschlieBungsbedarfe, die in lhrer Summe die Planung einer 6ffentlichen StralBe
mit einer funktionstiichtigen Wendeanlage begrinden.

Um den Anteil der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht erheblich zu erhéhen, wurden Geh-, und
Leitungsrechte fur die Quartiersverbindung erganzt. Die Durchquerbarkeit fir FuBgéanger und
Radfahrer ist vorgesehen, um fir die Bewohner des sudlichen Plangebietes eine bessere
Erreichbarkeit der nordwestlich bestehenden Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel,
Dienstleistung) zu sichern. Uber einen stadtebaulichen Vertrag soll die Sicherung der Geh-
und Leitungsrechte erfolgen. Eine verkehrliche Verbindung zwischen dem nérdlichen und
stdlichen Geltungsbereich ist nicht erwiinscht, Durchgangs- und Schleichverkehr wére die
Folge.

4.9 Ver-und Entsorgung

Die Wasser-, Gas- und Warmeversorgung wird von den Stadtischen Werken Magdeburg
GmbH & Co. KG (SWM Magdeburg), die Elektroenergieversorgung wird von der Netze
Magdeburg GmbH als zustédndigen Versorgungsunternehmen sichergestellt. Fir die
Abwasserentsorgung ist die Abwassergesellschaft Magdeburg mbH (AGM) zustandig. Eine
Erweiterung der Versorgung des Gebietes ist Gber den angrenzenden Leitungsbestand
moglich.

Gasversorgung:

Das ausgewiesene Gebiet ist weitestgehend mit versorgungswirksamen Gasleitungen
verschiedener Druckstufen erschlossen. Die Leitungen befinden sich im 6ffentlichen Bereich
und wurden in den letzten Jahren je nach Zustand bzw. in Folge von StraBenbaumaBnahmen
erneuert.
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Eine Netzerweiterung fir eventuell geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere
ErschlieBung mit Einbindung in den vorhandenen Leitungsbestand jederzeit mdglich. Fir die
vorgenannte Versorgungstechnologie ist die Planung und Trassierung mit SWM Magdeburg
abzustimmen. Die vorhandene Niederdruck-Gasleitung im Adelheidring wird im Zuge der
geplanten MVB Trasse umverlegt und saniert. Die erforderlichen Planungen sind im
Gesamtprojekt der MVB, 2. Nord-Sid-Verbindung der StraBenbahn "BA 4 Damaschkeplatz
bis Herrmann-Bruse-Platz" enthalten.

Wasserversorgung:
Das ausgewiesene Gebiet ist trinkwasserseitig im Wesentlichen erschlossen.

Folgender Leitungsbestand befindet sich innerhalb des Bebauungsgebietes:

VW DN 150 GG, Baujahr 1930, im stdlichen StraBenbereich der Gro3en Diesdorfer
Stral3e,

« VW DN 125 GG, Baujahr 1911 im westlichen StraBenbereich der Bakestrale,

VW DN 300 GGG, Baujahr 2006, im StraBennebenbereich des Adelheidrings bzw. im
Bereich der Flurstiicke 71/3, Flur 345 und 73/11, Flur 345,

VW DN 300 GGG, Baujahr 2006, im sudlichen StraBennebenbereich der Olvenstedter
StraBBe, Abschnitt Adelheidring bis Maxim-Gorki-Stral3e,

« VW DN 300 GG, Baujahr 1897, ZM-Saniert, im sitdlichen StraBennebenbereich der
Olvenstedter StraBe,

« VW DN 200 GG, Baujahr 1898, bzw. VW DN 125 GG, Baujahr 1936, im sldlichen
StraBenbereich der Maxim-Gorki-Stral3e,

« VW OD 125 PE, Baujahr 2004, im StraBenbereich der Michael-Lotter-Stral3e.

Eine Erweiterung der Versorgung des Bebauungsgebietes ist lber den angrenzenden
Leitungsbestand méglich. Bei Erfordernis sind neue innere ErschlieBungen mit Einbindung in
den vorhandenen Leitungsbestand vorzusehen. Ggf. erfolgen im Rahmen von StraBenbau-
maBnahmen Auswechslungen bzw. Sanierungen der vorhandenen Versorgungsleitungen.

Die Bereitstellung des Léschwassers erfolgt Gber die bereits im Versorgungsnetz vorhandenen
bzw. neu im Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten. Der
Systembetriebsdruck im Bebauungsgebiet betragt 3,9 bar, dies entspricht einer
Versorgungsdruckhéhe von 94 m NHN 1992. In Abhangigkeit der Bodenbelastungen sind fur
die ErschlieBung ggf. SLA-Rohre aus PE 100 bzw. andere geeignete Rohrmaterialien fir die
Versorgungs- und Anschlussleitungen einzusetzen und fachgerecht nach den Vorgaben des
Herstellers einzubauen. Flr die vorgenannte Versorgungstechnologie ist die Planung und
Trassierung mit SWM Magdeburg abzustimmen.

Elekiroenergieversorgung

Das ausgewiesene Gebiet ist zum gegenwartigen Zeitpunkt auBerlich sowie im Inneren
teilweise elektrotechnisch erschlossen.

Es bestehen Konflikte mit dem vorhandenen Elektro-Leitungsbestand, insbesondere an der
Werner-Priegnitz-StraBe. Hierbei handelt es sich um — unter historischen Umsténden -
verlegten Leitungsbestand. Eine Umverlegungsverpflichtung zu Lasten des jeweiligen
Verursachers ist bei Bedarf erforderlich. Die Umverlegung wiirde jeweils ausschlieBlich in den
offentlichen Bereich oder in die 5,00m breiten, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL)
festgesetzten Leitungszonen erfolgen. Fiir Umverlegungen ist die Planung und Trassierung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit SWM Magdeburg/ Netze Magdeburg GmbH
abzustimmen.
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Im Rahmen der MVB- BaumaBnahme wird nach derzeitigem Stand der Planung der Netze
Magdeburg GmbH das Hochspannungskabel (10 kV) von sldlich der W.-Priegnitz-StraBBe in
Richtung M.-Lotter- Str. weitgehend nach auBerhalb des Plangebietes umverlegt, womit der
Konflikt mit dem alten Baumbestand sowie dem westlichen Teil des MU entfallt.

Genaue Festlegungen zu voraussichtlich erforderlichen Trafostationen sind derzeit nicht
moglich. Die Bauherren sind somit verpflichtet, in Abhdngigkeit vom jeweiligen Bedarf durch
die neu entstehenden Nutzungen Standorte fir Transformatorenstationen innerhalb der
Baufelder zu berlcksichtigen. (Entweder als freistehende Station oder als Einbaustation in den
geplanten Geb&uden.) Auch hierzu ist eine konkrete Abstimmung mit dem Versorger
erforderlich.

SWM-Info-Anlagen:

Im Gebiet sind SWM-Info Anlagen vorhanden. Ein Anschluss an diesen vorhandenen
Leitungsbestand der SWM-Info ist technisch mdglich. Bei Bauarbeiten sind entsprechende
SchutzmaBnahmen fir diese vorhandenen Anlagen vorzusehen.

Wé&rmeversorgung:
Im ausgewiesenen Gebiet befinden sich keine Anlagen und Ausristungen der SWM -
Waérmeversorgung. Investive MaBnahmen sind nicht geplant.

Telekom:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik
GmbH. Die Belange der Telekom - z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestérte Nutzung
ihres Netzes sowie ihre Vermogensinteressen — sind betroffen. Der Bestand und der Betrieb
der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den
BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen der Telekom so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Die einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch Uber
unsere Bauherren-Hotline unter der kostenlosen Rufnummer 0800 33 01903 beantragen.

Die im Baubereich vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom Deutschland
GmbH erméglicht Bandbreiten (DSL-Anschlisse) mit bis zu 50 Mbit/s. Die notwendigen
Netzinvestitionen in den 6ffentlichen Verkehrswegen gehen zu Lasten der Telekom.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung erfolgt in Zustandigkeit der Abwassergesellschaft Magdeburg mbH.
Das ausgewiesene Gebiet wird innerhalb vorhandener StraBenverkehrsflachen von
offentlichen Kanalanlagen durchzogen, welche ausnahmslos im Mischsystem arbeiten.
Fortflhrend wird das Abwasser Uber den Mischwasserabschlag RU18 ,Damaschkeplatz*
abgeleitet und von dort im Regenwetterfall in die Kinette entlastet. Die Klnette ist aus
vielfaltigen Grinden als sensibler Vorfluter anzusehen, wodurch eine Erhéhung der
Mischwassereinleitung unmdglich wird.

Demzufolge muss im Plangebiet zuséatzliches Regenwasser infolge Neuversiegelung
vermieden werden. Es ist erforderlich, fir zusatzliches Regenwasser infolge einer
Neuversieglung  sémtliche  Mdglichkeiten  der  Bewirtschaftung  (Versickerung,
Abflussverzdgerung durch Dachbegriinung, Integration von offenen Speichern in die
Gelandegestaltung, ...) wie es das WHG § 55 allgemein fordert, hier insbesondere
auszuschépfen. Im Gebaudebestand missen bei einer Sanierung/ Modernisierung der
Gebdudesubstanz die Mdglichkeiten einer dezentralen Regenwasserentsorgung auf den
Grundsticken und eine Entsiegelung vorhandener Flachen geprift werden, um den Aspekten
einer integralen Siedlungswasserwirtschaft gerecht zu werden. Mit der textlichen Festsetzung
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2.2 wird eine Regenwasserrlickhaltung und -versickerung gesichert. Auch die festgesetzte
Flachdachbegriinung flihrt zu einer deutlichen Reduzierung und -verzégerung des
Regenwasserabflusses.

Fir die Schmutzwasserableitung sind die das Planungs-gebiet tangierenden oder querenden
6ffentlichen Kanalanlagen nutzbar.

Bei allen Planungen sind die relevanten Normen anzuwenden, insbesondere die DIN 18920
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) sowie in Anlehnung an die DIN 1998 vom Mai 1978
(Unterbringung von Leitungen und Anlagen in o6ffentlichen Flachen) und die DVGW-
Arbeitsblatter G 472 (Gasleitungen bis 10 bar- Errichtung) sowie W 400-1 (Technische Regeln
Wasserverteilungsanlagen, Planung). Die Schutzstreifenbreite und das Uberbauungsverbot
vorhandener Anlagen durch Neubauten oder —Anpflanzungen aller Art sind einzuhalten. Wenn
und soweit hinsichtlich der geplanten Baumstandorte keine konkreten Vorgaben der SWM, der
AGM oder Netze Magdeburg bestehen, sind als Mindeststandard die MaBgaben der GW 125
und des DWA Merkblatts M162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle* einzuhalten. Die
Planung von Baumstandorten sollte mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen abgestimmt
werden. Die SWM Magdeburg sind Uber den Fachbereich TS-K in alle anstehenden
Planungen zur Planrealisierung rechtzeitig einzubeziehen.

Abfallentsorgung:

Die Abfalloehalter der an die Abfallentsorgung angeschlossenen Grundsticke sind
vorwiegend Uber die vorhandenen Offentlichen StraBen zu entsorgen wobei die
Abfallwirtschaftssatzung § 22 zu beachten ist. PrivatstraBen werden von Fahrzeugen der
Abfallentsorgung nur befahren, sofern die Fahrrechte flir kommunale und private
Abfallentsorgungsunternehmen dauerhaft 6ffentlich-rechtlich gesichert sind.

4.10 MaBnahmen zum Klimaschutz und zur Griinordnung

GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwégung zu beachten. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes
zu erwartende Beeintrachtigungen der Schutzgtter sind gemaf § 21 BNatSchG zu vermeiden
bzw. zu kompensieren. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
mildern.

Hierfir wurde eine Klimaexpertise erstellt, welche die jeweiligen Belange der
Bestandssituation mit der Planung geman B-Plan-Festsetzungen vergleicht im Hinblick auf
das Stadtklima, den Windkomfort und die Besonnung. Unter Beachtung der getroffenen
Festsetzungen kommt diese Studie zu folgenden Ergebnissen:

Die klimadkologischen Auswirkungen sind im Wesentlichen auf die B-Plan-Flache und in
geringem Maf3e auf die angrenzenden westlich gelegenen Bauflachen beschrankt. Wesentlich
fir diese Bewertung ist die Umsetzung der umfangreichen MaBnahmen geman den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Windkomfortkriterien werden auf FuBgéngerniveau fir alle Aufenthaltskategorien
weitestgehend eingehalten. Im klimatischen Mittel tritt im Plangebiet bei Realisierung keine
Gefahr durch Wind auf FuBgangerniveau auf.

Die Besonnungsdauer wird bei Realisierung der Planung insbesondere auf der Nordseite der
Olvenstedter StraBe teils deutlich reduziert. Diese Reduzierung resultiert jedoch nur in sehr
geringem Umfang vom geplanten Hochpunkt, sondern von der auch ohne B-Plan-Aufstellung
nach § 34 BauGB im unbeplanten Innenbereich zulassige Gebaudehdhe. Insofern tritt durch
die B-Plan-Aufstellung keine Verschlechterung gegenliber dem grundsatzlich bereits
bestehenden Baurecht ein.
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Mit der Festsetzung einer Dachbegrinung fir Tiefgaragen und Gebaude soll ein Beitrag zur
Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden. Dachbegriinungen kénnen Staub- und
Schadstoffe aus der Luft filtern, die Artenvielfalt fir stéadtische Flora und Fauna sichern und
Naturbewusstsein bei den Menschen verankern. Zudem wird dem Effekt der lokalklimatischen
Aufheizung in den Sommermonaten entgegengewirkt. Aufgrund der Wasserrlickhaltung
eines begrinten Daches kann mehr als die Halfte des jahrlichen Wasserniederschlages
unmittelbar der Bepflanzung zur Verfiigung stehen bzw. mikroklimatisch wirksam verdunsten,
was zur Kiihlung des Gebietes beitragt und in Ganze die Siedlungsentwasserung entlasten.

Um die 6kologisch-stadtebaulichen Festsetzungen nicht in Konkurrenz zur &kologisch
sinnvollen Gewinnung von Solarenergie treten zu lassen, ist eine Kombination von
Grun- und Solardach grundséatzlich méglich.

Weitere grinordnerische MaBnahmen sind im Plangebiet durch folgende Festsetzungen
gesichert:

— Erhalt der Grinflachen am Westrand des Plangebietes

- Regenwassermanagement/ Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick nach
technischer Mdglichkeit (Versickerungsfahigkeit des Bodens).

- Erhalt des Bestandes von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im
Bereich der privaten Grinflachen.

- Schaffung von straBenbegleitenden Baumreihen entlang der Olvenstedter als
Ergdnzung des Bestandes in regelméBigen Abstand und Neuanpflanzung von
groBBkronigen Laubbaumen entlang der Nordseite der Maxim-Gorki-StraBe.

- Festsetzung einer Fassadenbegrinung an der Olvenstedter StraBe

- Ausbildung der Maxim-Gorki-Stra3e als beidseitige Allee

5. Flachenubersicht

Nutzungsart Teilflache Gesamtflache | Prozent.Ant
eil
Kerngebiet MK1 bis MK3 7.870 m? 33,9 %
Urbanes Gebiet MU 6.470 m? 27,9 %
Baugebiete gesamt 14.340 m? 61,8 %
(:)ffentliche StraBenverkehrsflache Bestand 5.980 m? 25,8 %
Offentliche StraBenverkehrsflache Planung 870 m? 3,7 %
Offentliche Verkehrsflache gesamt 6.850 m? 29,5 %
Private Verkehrsflache Stellplatze | 220 m?| 0,9 %
Private Verkehrsflachen gesamt 220 m2 0,9 %
Verkehrsflachen gesamt 7.070 m? 30,4 %
Private Grinflache 1.780 m2 7,8 %
Grunflache gesamt 1.780 m2 7,8 %
Plangebiet 216-2A gesamt 23.190 m? 100,0 %

6. Auswirkungen der Planung, Folgekosten

Die Planrealisierung hinsichtlich der Bebauung auf den jeweiligen Bauflachen erfolgt in
Verantwortung der jeweiligen privaten Grundstickseigentimer. Mit dem zukinftig
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rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden klare Rahmenbedingungen flir eine Bebauung
und Nutzung geschaffen.

Far FuBganger und Radfahrer wird sich die Attraktivitdt der Wegeverbindung zwischen
Werner-Priegnitz-StraBe und Maxim-Gorki-StraBe erhéhen. Dazu sind entsprechende
Grundstiicksverhandlungen und Regelungen erforderlich.

Der Ausbau der Werner-Priegnitz-StraBBe mit Anlage einer Wendeanlage soll vorzugsweise mit
den durch diese StraBBe beglinstigten Grundstiickseigentliimern Uber einen stadtebaulichen
Vertrag geregelt werden.

Die Zusténdigkeit fir die Baumpflanzungen in den o&ffentlichen StraBen muss noch geklart
werden.

Neue Folgekosten entstehen durch die zukinftige Erweiterung und Widmung der
Verkehrsflache Werner-Priegnitz-StraBBe zur 6ffentlichen StraBe. Geplant sind hier 870 m?
offentliche Verkehrsflache. Daraus ergeben sich zusatzliche Folgekosten von 1.305 € (1,50 €
pro m? und Jahr) sowie zusatzliche Betriebskosten von 1.305 € (1,50 €/m?,a).
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