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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) ge&ndert worden ist.,

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist

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

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Anderungsverfahrens umfasst den Pramonstratenserberg in
zentraler Lage des Stadtteils Altstadt. Das Gebiet befindet sich nicht in stadtischem
Eigentum ist jedoch derzeit 6ffentlich begehbar.

Der Pramonstratenserberg war bis zur Zerstérung Magdeburgs im 2. Weltkrieg dicht bebaut.
Nach dem Abriss der letzten noch erhaltenen Geb&ude in den 1960er Jahren wurde die
Flache mit Schutt und Erde verfillt und provisorisch gestaltet.

Die Lage zwischen der HauptgeschéftstralRe Breiter Weg und Elbe bietet an dieser Stelle ein
Potential zur innerstadtischen Nachverdichtung. Die Ideen fur eine Neubebauung des Areals
gehen bereits bis in die 1960er Jahre zuriick. Das konkrete Interesse der Eigentimer zur
Entwicklung und die stadtebauliche Notwendigkeit, die Innenstadt resilient gegeniber
negativen demografischen Tendenzen und wachsendem Onlinehandel zu gestalten, bieten
aktuell den Rahmen fir die Realisierung des Projektes.

Das Ziel zur Nutzung innerstadtischer Raumpotentiale und zur Bebauung des
Pramonstratenserberges findet sich in den auf Stadtratsebene beschlossenen Grundsatzen
zur Wohnbauflachenentwicklung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Magdeburg
2030+ (ISEK) wieder, wonach die Altstadt und der 1. Ring vorrangig zu entwickeln sind
(Beschluss vom 05.11.2020, Beschluss-Nr. 599-023(VII)20). Im Sinne einer Starkung des
Stadtzentrums weist das ISEK den Pramonstratenserberg fir eine Nachverdichtung aus.
Darauf aufbauend konkretisiert der Rahmenplan Innenstadt (Beschluss-Nr. 4311-055(VI1)22)
im Vertiefungsbereich ,Elbpromenade” eine mdgliche Bebauung und sieht in der Flache ein
deutliches Potential fiir die SchlieBung der Licke zwischen Innenstadt und Elbe.

Mit der baulichen Entwicklung des Areals besteht die grof3e Chance, durch ein neues
identitatsbildendes Quartier den Aufbau der Magdeburger Innenstadt fortzusetzen.

Mit dem Anderungsverfahren wird die Umsetzbarkeit der tbergeordneten und durch den
Stadtrat beschlossenen Zielstellung zum Prémonstratenserberg gepruft. Dabei werden
Vorgaben fur die stadtebauliche Qualitat erarbeitet. Zu untersuchen sind die Entwicklung als
Urbanes Gebiete sowie die zugehorige verkehrliche, freiraumplanerische und soziale
Infrastruktur.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke in der
Gemeinde nach MalRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (8 1 Abs. 1
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BauGB). Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Planungsrechtlich ist das Areal dem Innenbereich gemar § 34 BauGB zuzuordnen.

Der Planbedarf im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 BauGB begrindet sich in der beabsichtigten
Nachverdichtung innerstadtischer Raumpotentiale. Die besonderen Anforderungen aufgrund
der Lage und der Geschichte des Ortes erfordern die Definition von Art und Mafl der
Bebauung. Dartiber hinaus sind Ziele des Klimaschutzes und der Mobilitatswende in der
Planung zu verankern. Mit dem Anderungsverfahren soll die notwendige stadtebauliche
Qualitét des neuen Quartiers unter Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange
gesichert werden.

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2
BauGB).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als
Gemischte Bauflache und Griinflache ausgewiesen. Unter Beriicksichtigung der
Parzellenscharfe des Planwerks gilt der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Er ware im Rahmen einer Berichtigung anzupassen.
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4.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das aktuelle Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2030+) stellt fir die
Landeshauptstadt Magdeburg strategische Zielsetzungen als Grundlage fiir das Handeln von
Verwaltung und Politik bis zum Jahr 2030 zusammen.

Aus dem Leitbild des ISEK geht hervor, dass der 1. Stadtring (Altstadt und angrenzende
Stadtteile) vorrangig zu entwickeln ist. Der Wohnungsbestand im Stadtteil Altstadt ist im
Gegensatz zum 2. Stadtring (vorwiegend kleinteiliger Wohnungsbau) seit den 1990er Jahren
nicht wesentlich gewachsen. Daruber hinaus wird die Aufwertung des Zentrums durch

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt

Einrichtungen/ Geb&ude

Einrichtungen/Geb&ude



Erweiterung der Angebotsvielfalt im Geschafts- Kultur- und Freizeitbereich empfohlen. Im
Sinne einer Starkung des Stadtzentrums weist das ISEK entsprechend des oben genannten
Grundsatzes den Pramonstratenserberg als Flachenpotential fiir eine Mischnutzung aus.
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4.3 Rahmenplan Innenstadt

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat am 10.11.2022 den Rahmenplan
Innenstadt  beschlossen (DS0061/22). Der Rahmenplan ist ein informelles
Planungsinstrument, welches in Bezug auf Mal3stab und inhaltliche Konkretisierung
zwischen den Planungsebenen des behdrdenverbindlichen Flachennutzungsplanes und des
rechtlich bindenden Bebauungsplanes einzuordnen ist. Der Rahmenplan soll die
grundlegenden - insbesondere raumlichen — Entwicklungsziele darstellen und sowohl
Themen als auch Handlungsschwerpunkte sichtbar machen.

Zum Rahmenplan Innenstadt erfolgte ein breit angelegtes Beteiligungsverfahren, an
welchem mehr als 3.500 Birger*innen teilgenommen haben.

Es wurden 5 Vertiefungsbereiche herausgearbeitet, die ein hohes Transformationspotential
aufweisen. Der Pramonstratenserberg ist Bestandteil des Vertiefungsbereichs
.Elbpromenade®, in welchem eine Erweiterung der Innenstadt Uber ein gemischt genutztes
Stadtquartier bis an das Elbufer vorgeschlagen wird.
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5. Aufstellungsverfahren

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 237-2 ,Zentraler Platz/ Elbufer® setzt auf dem
Pramonstratenserberg eine offentliche Griinfliche fest. Im Jahr 2009 reichte die
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (Wobau GmbH) einen Antrag auf Anderung des
Bebauungsplanes ein. Der Antrag stand im Zusammenhang mit der grundhaften Sanierung
des Gebaudekomplexes Regierungsstrale 37a-e und der Idee zum Neubau einer
Tiefgarage mit vier Punkthausern.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg ebnete mit dem Aufstellungsbeschluss zur
Anderung des Bebauungsplanes am 08.10.2009 den Weg, eine bauliche Entwicklung des
Pramonstratenserbergs eingehender zu untersuchen (DS0122/09, Beschluss-Nr. 126-005
(V)09). Im Jahr 2011 ging der Pramonstratenserberg bis auf die Flachen des Vitanas
Demenz-Zentrums in das Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH (ber.
Die Plane fir eine Bebauung ruhten jedoch zunéchst.

2017 trat die Eigentimerin des Reichsbahndirektionsgebaudes mit Erweiterungsabsichten
fur das Vitanas Demenz-Zentrum an die Stadtverwaltung heran. Hierauf wurde mit
Beschluss des Stadtrates vom 07.12.2017 der Geltungsbereich der 2. Anderung zum
Bebauungsplan um diese Flachen erweitert (DS0395/17, Beschluss-Nr. 1704-048(VI)17).
Gleichzeitig erfolgte auch die Entscheidung, einen stadtebaulichen Wettbewerb
durchzufiihren. Die Jury tagte am 18.10.2018 zu den 11 eingereichten Arbeiten.

Aus dem Verfahren ging kein eindeutiger Siegerentwurf hervor. Es wurde kein 1. Preis, ein 2.
Preis und zwei 3. Preise vergeben. Die Ergebnisse sind in der Informationsvorlage 10293/18
yotadtebaulicher |deenwettbewerb Pramonstratenserberg, welche am 29.11.2018 im
Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr behandelt wurde, zusammengefasst.

Am 15.07.2021 fasste der Stadtrat den Beschluss, das Verfahren fortzufihren (DS114/21,
Beschluss-Nr.1011-035(VI)21). Dabei sollen die Vorschlage der Wobau GmbH und die
Erkenntnisse aus dem Beteiligungsverfahren zum Rahmenplan Innenstadt zu kleinteiligeren
Strukturen Berucksichtigung finden.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MalRgabe des Baugesetzbuches unter
Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und Behorden.
Der Bebauungsplan Nr. 237-2 ,Zentraler Platz/ Elbufer® ist dem Innenbereich nach § 34
BauGB zuzuordnen und hat eine GroRe von 2,5 ha. Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten
Verfahren gemaf § 13a BauGB.

Ein beschleunigtes Verfahren kann gem&R 8 13a Abs. 1 BauGB ohne Vorprufung
angewendet werden, wenn die zur Bebauung festgesetzte Grundflache 20.000 m2 nicht
Uiberschreitet. Da im Geltungsbereich der 2. Anderung bereits Baurecht fur den Bereich des
Demenzgartens besteht, betragt die GrolRe der neu entwickelbaren Flache lediglich
12.000 m2. Es kann daher das beschleunigte Verfahren unter Verzicht auf eine
Umweltprifung angewendet werden.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

6.1. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 2,5 ha grof3e Bebauungsplangebiet Nr. 237-2 ,Zentraler Platz/ Elbufer® befindet sich
am 0stlichen Rand der Magdeburger Innenstadt zwischen der Hauptgeschéftsstral3e Breiter
Weg und Elbufer. Das Plangebiet ist folgendermafien abgegrenzt:

Im Nordosten: durch die Stidseite der Parkgarage des Allee Centers,

im Sudosten: durch die Fahrbahnbegrenzung des Schleinufers,

im Suden: durch die Gehwegbegrenzung der GrolRen Klosterstral3e,
im Westen:  durch die Ostfassade des Gebaudes Regierungsstralie 37.
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6.2. Historische Stadtstruktur

Das Anderungsgebiet sowie eine Erweiterung um den Bereich der Parkgarage des Allee
Centers waren Bestandteil einer im Januar 2023 abgeschlossenen stadtebaulich
historischen Analyse durch das Biiro cultcontext aus Magdeburg.
Fur die Analyse der verlorenen Bausubstanz und der nicht erhaltenen stadtebaulichen
Struktur im Untersuchungsgebiet ,Pramonstratenserberg® sind die historischen Bauakten im
Stadtarchiv der Landeshauptstadt Magdeburg sowie historische Fotos und Stadtplane
ausgewertet worden.
Vor der Zerstérung im Zweiten Weltkrieg war der ,Pramonstratenserberg® ein seit der ersten
Stadtzerstérung 1631 Uber fast 300 Jahre gewachsener Teil der Magdeburger Altstadt. Die
Gebaudesubstanz aus Wohn- und Geschéaftshdusern war uneinheitlich und besal3 zwei- bis
viereinhalb Geschosse. Einige wenige Hauser wiesen funf Stockwerke auf.
Die teils sehr alten Gebdude mischten sich mit spatklassizistischen Wohnh&usern der ersten
Hélfte des 19. Jahrhunderts und Ende des 19. Jahrhunderts errichteten Wohn- und
Geschéftshausern des Historismus mit dem zeittypischen Dekoraufwand in der Gestaltung.
Alle zusammen bewirkten einen regen Wechsel in den Fassaden und vor allem grofl3e
Springe in den Trauf- und Firsthbhen an teils engen Strallen ohne begleitendes
StralBengrin oder Grinflachen. Die Gebéaude standen fast ausschlieRlich traufstandig zur
StralBe. Das StralRengeflige mit seiner baulichen Enge blieb Uber Jahrhunderte hinweg
erhalten.
\ @ Unter den Bauherren und Gebaudeeigentimern
des 19. Jahrhunderts fanden sich zahlreiche
Handwerker-, Maurer-, Zimmer-, Bottcher-, Seiler-,
Tapeziermeister, Seifensieder, Schmelzer, Gelb-
gielBer, Schuhmacher, Backer, Kleidermacher,
Hutmacher, Buchbinder usw. — sowie Kaufleute
und Gastwirte.
Neben den Haupthdusern pragten zahlreiche
Hinterhauser, Neben- und/oder Seitengebaude die
2 hohe bauliche Dichte des Quartiers. Den Zweiten
% Weltkrieg Uberstand rund 13 % der Bausubstanz.
Diese Gebaude wurden bis in die Mitte der 1960er
Jahre abgerissen.

Abb. 4) Luftbild von Magdeburg mit dem Areal des heutigen
Pramonstratenserbergs (StAM Foto Nr. 6020, vom 21.6.1930)

6.3. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet stellt sich seit dem Abriss der nach dem Zweiten Weltkrieg noch erhaltenen
Gebdude in den 1960er Jahren als offentlich begehbare Grinflache mit geringem
Gestaltungsanspruch dar. Neben befestigten Wegeflachen vor dem Gebaude
Regierungsstrale 37a-e sind auch Uber die Jahre entstandene provisorische
Wegebeziehungen erkennbar. Nordlich der GroRen KlosterstralRe hat sich ein Baum- und
Strauchbestand entwickelt.

Die umgebende Bebauung gestaltet sich sehr heterogen: Sidlich der Grol3en Klosterstral3e
befindet sich das denkmalgeschitzte Kloster Unser Lieben Frauen, welches als
Kunstmuseum wesentlich zur kulturellen Landschaft Magdeburgs beitragt. Westlich liegt die
dominante Zeilenbebauung des 2013 sanierten Wohnkomplexes Regierungsstralle, in
Richtung Norden grenzt das Allee-Center mit seinem halbversenkten Parkdeck an, wahrend
im Osten die Verkehrsstral’e ,Schleinufer eine Barriere Richtung Elbe und eine Larmquelle
darstellt. Zudem befindet sich an der MaterlikstralRe das denkmalgeschitzte Gebaude der
ehemaligen Reichsbahndirektion mit der sozialen Nutzung als Demenzzentrum.

Das Anderungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 237-2 ,Zentraler Platz/
Elbufer* als Mischgebiet und offentliche Griinflache festgesetzt. Aufgrund der Lage an der
Elbe hat eine Bebauung dieser Flache unmittelbaren Einfluss auf die Stadtansicht.
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6.4. Soziale Infrastruktur

In der Altstadt befinden sich acht Kitas, drei Grundschulen sowie eine Sekundarschule und
zwei Gymnasien. Eine integrierte Gesamtschule ist in Planung. Ebenso existiert ein
Jugendzentrum. Alle Einrichtungen sind aus dem Anderungsgebiet fuRlaufig oder mit dem
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gut erreichbar.

In der Umgebung befinden sich zwei o6ffentlich zugangliche Spielplatze mit einer
GesamtgrofRe von ca. 3.500 m2. Die Entfernungen betragen 400 m und 600 m Luftlinie. Laut
Spielplatzflachenkonzeption 2021-2025 (2030) (Drucksache-Nr. DS0008/20) besteht fur das
Rathausviertel und das Sternviertel ein Bedarf flr zwei Spielplatze mit einer Mindestgrofl3e
von 1.500 m2. Dieser ergibt sich sowohl aus der Anzahl der im Quartier lebenden Kinder als
auch aus der Netzdichte der vorhandenen Anlagen. Der Pramonstratenserberg befindet sich
im Quartierstyp 1a fur welchen eine kurz- bis mittelfristig Umsetzung empfohlen wird.
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Das Plangebiet ist umgeben von zahlreichen kulturellen Einrichtungen (Museen, Theater,
Bibliothek, Kino) und ist mit administrativen Anlaufstellen gut versorgt.

Die nachsten Einkaufsmdglichkeiten fir Waren des téglichen Bedarfs befinden sich im Allee
Center sowie am Breiten Weg und sind fu3laufig leicht zu erreichen.

6.5. Verkehr

Das Plangebiet verfiigt Giber eine sehr gute Anbindung an den OPNV in nahezu alle
Richtungen (StralRenbahn Breiter Weg und Ernst-Reuter-Allee). Weiterhin verlauft durch das
Gebiet in Nordost-Sudwest-Richtung eine Fullwegeverbindung und eine fiar Touristen
relevante Alternativroute des Elberadweges. Auf der Grinflache befindet sich eine Uber die
Jahre entstandene provisorische Wegebeziehung von der Goldschmiedebriicke bist zur
Materlikstral3e.

Uber die vierspurige VerkehrsstraBe Schleinufer, welche das Gebiet von der
Elbuferpromenade trennt, sind umliegende Stadtgebiet gut mit dem motorisierten
Individualverkehr zu erreichen. Das Gebiet selbst ist Uber die Materlikstra3e und die Grol3e
KlosterstralRe an den Kfz-Verkehr angebunden.

6.6. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Der Bestand an Ver- und Entsorgungsleitungen wird im Beteiligungsverfahren zum
Bebauungsplan abgefragt.

Abb. 4: Ubersicht Spielplatze
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6.7. Grunflachen / Vegetation

Die nach dem Abriss der letzten erhaltenen Gebaude mit Schutt und Erde verfullte Flache ist
groRtenteils mit Raseneinsaat versehen. Die nach rechtsverbindlichem Bebauungsplan
bebaubaren Freiflache des Demenz-Zentrums wurde als Zwischennutzung gértnerisch
gestaltet.

Der grol3kronige Altbaumbestand (u.a. Ailanthus altissima — Gétterbaum) im oberen/
westlichen Bereich des Pramonstratenserbergs ist als Soltar- / und Gruppenpflanzung mit
weiteren Baumarten (Aesculus-Kastanie, Tilia-Linde etc.) von groRRer stadtklimatischer und
ortsbildpragender Bedeutung.

Nordlich der GroRen Klosterstraf3e befindet sich eine Gehodlzgruppe mit nach der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg geschiitztem Baumbestand. Darunter
sind Gruppen- und Mischpflanzungen (Aesculus-Kastanie, Acer-Ahorn, Quercus-Eiche,
Ailanthus-Gotterbaum, Tilia-Linde, Sorbus-Mehlbeere etc.).

Das Gebiet weist keine Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V.m. § 22 NatSchG LSA auf.

6.8. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen

Das Anderungsgebiet befindet sich in zentraler Lage in der Altstadt in unmittelbarer Nahe der
Elbe und ist siedlungsgeschichtlich, kulturhistorisch und stédtebaulich von hdchster
Bedeutung fiir die Entwicklung Magdeburg seit dem Mittelalter.
Aus denkmalpflegerischer Sicht sind bei der Planung folgende Kulturdenkmale zu
berticksichtigen:
1. Archaologisches Flachendenkmal ,Magdeburger Altstadt einschlieBlich der
historischen Festungsanlage® nach § 2 Abs. 2 Nr. 4 DenkmSchG LSA
2. Denkmalbereich Elbseitiges Stadtpanorama nach 8§ 2 Abs. 2 Nr. 2 DenkmSchG LSA
3. Baudenkmal Bahnhof/ Reichsbahndirektionsgebaude, MaterlikstraRe 1, nach 8§ 2 Abs.
2 Nr. 1 DenkmSchG LSA.

6.9. Topographie, Baugrund, Altlasten

Das Gebiet zeichnet sich durch einen Hohenversprung von ca. neun Metern aus. Der
vorhandene Hang ist historisch betrachtet der Prallhang der Elbe. Uber die Terrainhéhen vor
der Verfillung und Uberdeckung konnten keine genauen Angaben ermittelt werden.

Das Gebiet des Pramonstratenserbergs war bis zu seiner Zerstérung im Zweiten Weltkrieg
auRerst dicht bebaut. Nach dem Abriss der letzten erhaltenen Gebaude erfolgte die
Verfullung der Keller und eine Abdeckung mit Erde. Die Tragfahigkeit des Untergrundes ist
durch die verfullten Keller und Grundmauern sehr heterogen. Die Schichtstarke der Auf- und
Verfullung mit Bau-, Ziegelschutt und Gerdll betragt ca. 3,50 m. Die Aufflllungen im Bereich
der Magdeburger Altstadt resultieren aus den beiden groRen Stadtzerstérungen 1631 und
1945.

Die Flache ist nicht im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Magdeburg registriert.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft.

6.10. Hochwasser

Das Anderungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines eingetragenen Schutzgebietes.
Gemall den Hochwassergefahrenkarten des Landesbetriebes fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft liegt das Baugebiet bei einem 20-jahrigen (HQ 20) und einem 100-jahrigem
Hochwasser (HQ 100) auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes.

Bei einem 200-jahrigen Hochwasserereignis (HQ 200) ist mit Uberschwemmung im Bereich
der Materlikstraf3e zu rechnen.

6.11. Grundwasser

Laut Gewasserkundlichem Landesdienst des Landesamtes flir Hochwasserschutz existieren
im Umfeld des Plangebietes, jedoch mehrere hundert Meter entfernt, zwei Messstellen
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(Messstelle MD-Ratswaage und Messstelle MD-Friesendenkmal). Die Messwerte kdnnen
unter https://gld.lhw-sachsen-anhalt.de/# eingesehen werden.

Informationen zum Grundwasser im Plangebiet werden im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange eingeholt.

6.12. Schallimmissionen

Durch die Lage des Bebauungsplangebietes im Nahbereich des Schleinufers und des
Messeplatzes ,Max Wille®* kommt es zu einer erhdhten Immissionsbelastung. Um die
Immissionen hinsichtlich der geplanten Bebauung zu erfassen, wird im weiteren Verfahren
ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

6.13. Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH. Dartber hinaus sind Flachen in stadtischem und privatem Eigentum
(Demenzgarten) vorhanden.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Planerische Grundkonzeption

Das Ziel zur Nutzung innerstadtischer Raumpotentiale und zur Bebauung des
Pramonstratenserberges findet sich in den auf Stadtratsebene beschlossenen Grundsatzen
zur Wohnbauflachenentwicklung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Magdeburg
2030+ (ISEK) wieder, wonach die Altstadt und der 1. Ring vorrangig zu entwickeln sind
(Beschluss vom 05.11.2020, Beschluss-Nr. 599-023(VII)20). Im Sinne einer Starkung des
Stadtzentrums weist das ISEK den Pramonstratenserberg fir eine Nachverdichtung aus.
Darauf aufbauend konkretisiert der Rahmenplan Innenstadt (Beschluss-Nr. 4311-055(VI11)22)
im Vertiefungsbereich ,Elbpromenade® eine mdgliche Bebauung und sieht in der Flache ein
deutliches Potential fiir die SchlieBung der Lucke zwischen Innenstadt und Elbe.

Seit dem Jahr 2010 weist der Stadtteil Altstadt einen Einwohnerzuwachs von ca. 1.700
Bewohnern auf. Die attraktive urbane Infrastruktur macht die Innenstadt nach wie vor als
Wohnstandort interessant. Eine Verdrangung, wie in anderen Stadten, durch Monostrukturen
aus Buros und Einzelhandel ist nicht zu erwarten. Hierzu muss jedoch die Nachfrage auch
weiterhin bedient werden.

Mit der Bebauungsplandnderungen sollen grundsatzliche stadtebauliche Fragen der
ErschlieBung, der Nutzungsvielfalt und Wohnqualitdt, der Geb&audestruktur und der
Stadttkologie geklart und als Vorgabe fur Bauwillige definiert werden.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Anderungsbereiches soll die Festsetzung Urbaner Gebiet (MU) gemaR § 6a
BauNVO untersucht werden. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Im Quartier kann die Wohnnutzung so durch Einzelhandelseinrichtungen, Biros,
Dienstleistungen oder soziale und kulturelle Angebote erganzt werden. Durch die Bindung
zwischen Baunutzungsverordnung und der Immissionsrichtlinie wird sichergestellt, dass
diese Nutzungen das vorhandene und das neu geplante Wohnen nicht wesentlich stéren.
Das geplante Quartier tritt nicht in Konkurrenz mit der Hauptgeschaftsstrale Breiter Weg.
Durch die Festsetzung als Urbanes Gebiet erfolgt die entsprechende Abstufung gegeniber
den dort vorhandenen kerngebietstypischen Nutzungsstrukturen. Aufgrund der Lage abseits
der HauptgeschéftsstralRe und der damit einhergehenden geringeren Frequentierung kann
keine zwingende vollstandige Geschaftsunterlagerung vorgeschrieben werden. Die Gefahr
des Leerstandes ware zu grof3. Fir eine Durchmischung der Nutzungen ist dies jedoch
zwingen erforderlich. In der Festsetzung, auf mindestens 30 % der Erdgeschosszonen der
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Urbanen Gebiete gewerbliche Nutzungen vorzusehen, stellt einen erforderlichen
Kompromiss dar.

Weiterhin wird die derzeitige Nutzung des denkmalgeschitzten Gebaudes MaterlikstralRe 1
in Form eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Pflege und Service Wohnen
festgeschrieben. Aufgrund des wachsenden Bedarfes wird die nordlich an das Grundstiick
angrenzende  Flache dem  Sondergebiet  zugeschlagen, um  entsprechende
Erweiterungsmaoglichkeiten zu schaffen. Im Sondergebiet soll ein Anteil von x % an
herkémmlicher Wohnnutzung zugelassen werden. So ist eine Durchmischung verschiedener
Bevolkerungsstrukturen mdoglich. Dem Sondergebiet wird die Schutzwirdigkeit eines
Mischgebietes zuerkannt, da es sich derzeit um eine gewachsene Gemengelage handelt.

In allen Baugebieten werden zur Vermeidung von Verkehren und Emissionen sowie zum
Schutz der Wohnbebauung Tankstellen ausgeschlossen.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe sind ebenso nicht
zuldssig, um einem unerwiunschten Flachenverbrauch in dieser pradestinierten
innenstadtischen Lage vorzubeugen.

Zum Schutz der im Umfeld vorhandenen und im Anderungsgebiet geplanten
Wohnnutzungen und des Kinderspielplatzes werden Spielhallen, Wettblros, Geschafte mit
Sex- und Erotiksortiment und Betriebe mit sexuellen Dienstleistungen ausgeschlossen. Ziel
ist auch eine Attraktivitatssicherung des Standortes.

Diese Nutzungen sind ebenso geeignet, ein vielfaltiges Storpotential zu entwickeln, so dass
Konflikte mit der Wohnnutzung entstehen konnen. Sie besitzen teilweise aggressive
Werbung und die notwendigerweise nicht einsehbaren Fenster bilden zudem einen toten
Stadtraum in den Erdgeschosszonen und bergen die Gefahr eines Trading-Down-Effekts.

Einzelhandel

Im Urbanen Gebiet sind grundséatzlich Einzelhandelsbetriebe bis zu einer
Bruttogeschossflache von 1.200 m2 zulassig, was gemal’ einschlagiger Rechtsprechung
ca. 800 m2 Verkaufsflache entspricht. Das Plangebiet befindet sich gemal Marktekonzept
2030 der Landeshauptstadt Magdeburg innerhalb eines Einzelhandelszentrum Magdeburger
Innenstadt.

Bei der Bewertung der raumlichen Versorgungssituation zieht das Magdeburger
Marktekonzept eine ,10 Minuten-Laufdistanz* heran. Die Entfernung von ca. 10 Minuten wird
unter Berlcksichtigung des demografischen Wandels im Sinne einer fuRBlaufigen
Nahversorgung (bzw. mit dem Fahrrad) als sinnvoll erachtet und entspricht einer fuBlaufigen
Distanz von ca. 800 m. Bei dieser Betrachtung zeigt sich, dass das Quartier bereits jetzt sehr
gut mit Waren des taglichen Bedarfs und weiteren zentrenrelevanten Sortimenten versorgt
ist.

7.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Erstellung des Vorentwurfes zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 237-2 ,Zentraler Platz/ Elbufer wurde eine stadtebaulich-historische Analyse erstellt
(Stadtebaulich-historische  Analyse zum  Pramonstratenserberg Magdeburg, Julia
Saborowski/ Sabine Ullrich Januar 2023). Die Untersuchung brachte unter anderem
Erkenntnisse zu Baufluchten, Parzellenzuschnitten und Héhenentwicklung der Bebauung vor
der Zerstérung des Quartiers im Zweiten Weltkrieg.

Die Anordnung der oOffentlichen Wegebeziehungen und Baufelder orientiert sich
weitestgehend an dem historischen Stadtgrundriss. Dabei werden die rekonstruierten
Baufluchten auf der Nordseite der HeiligegeiststraBe und der Westseite der
WeilRgerberstralBe per Baulinie aufgenommen. Da jedoch mit den historischen
Stral3enquerschnitten (ca. 4,80 m Weil3gerberstralle und ca. 6,90 m Heiligegeiststralie)
heutige Anforderungen an Brandschutz und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
eingehalten werden kdnnen, muss eine Aufweitung der Stral3en erfolgen.
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Die Festsetzung der Baulinie und Baugrenzen erfolgt dem damals wie heute gangigen
Prinzip innerstadtischer Bautypologien bestehend aus Blockrandstrukturen, welche an ihren
AuR3enseiten die offentlichen Raume formen.
Die Bautiefen der Baufelder wurden auf die jeweils vorgesehenen Nutzungsarten Urbanes
Gebiet und Sondergebiet Pflege abgestimmt.

Die Hohenstruktur der Vorkriegsbebauung stellte sich sehr inhomogen dar. Jedoch wurde
eine 4-Geschossigkeit nur selten tberschritten. In Anlehnung an die historische Bebauung
sowie entsprechend der vorhandenen Geb&dude in der Grol3en Klosterstraf3e und
Materlikstral3e erfolgt daher in allen Baugebieten eine maximale Traufhéhenbegrenzung,
welche diesem Hdhenprofil entspricht.

Aufgrund der Hanglage werden variierende Bezugshdhen fir die Traufhéhen festgesetzt. Bei
der Bemessung der Ho6henvorgabe wurde berlcksichtigt, dass Erdgeschosse und
gegebenenfalls Obergeschosse einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden kénnen und
damit Gber den Geschosshohen einer Wohnnutzung liegen kénnen.

Staffelgeschosse sind grundsatzlich in allen Baugebieten mdglich. Allerdings haben diese
einen Ricksprung von mindestens 1,5 m gegeniber den AuRenwanden aufzuweisen. Damit
sind sie vom StraRenraum nicht als Vollgeschoss wahrnehmbar und unterscheiden sich in
ihrer Hohenwirkung nur minimal zu geneigten Dachern. Ausgebaute Dachgeschosse
geneigter Dacher sind in allen Baugebieten zulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ), nach der sich der Grad der Versiegelung des Grundstiickes
bemisst, wird im MU 1 und 2 sowie im SO mit 0,8 festgelegt. Sie liegt damit im Bereich des
Orientierungswertes des § 17 der Baunutzungsverordnung fir Urbane Gebiete.

In Konsequenz der mdglichen Geschossigkeit in Kombination mit dem Uberbauungsgrad
kommt es in den Baugebieten MU 2 und SO zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte
fur die Geschossflachenzahl (GFZ). Diese gibt an, wie hoch die Bruttogeschossflache
bezogen auf die Grundstiicksgrofle maximal sein darf. Im MU 2 kann aufgrund des
Baugebietszuschnittes nicht liberall ein Innenhof ausgebildet werden. Hier darf teilweise eine
kompakte zusammenhangende Blockstruktur errichtet werden, sofern die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Daraus ergibt sich eine Geschossflachenzahl von
5,0. Im Sondergebiet wird eine GFZ von 4,0 festgesetzt, um entlang des Schleinufers eine
abschirmende hohere Bebauung zu ermoglichen und die fir Pflegeeinrichtungen
erforderliche grof3ere Bautiefe zu ermdglichen.

Der hohen Bebauungsdichte stehen offentliche und 6ffentlich begehbare Freiflachen im
direkten Umfeld gegeniber, welche den Aufenthalt der Anwohner erméglichen. Furstenwall
und Elbuferpromenade bieten zusatzliche gut erreichbare Erholungsfunktion. Eine
Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ist durch die Abweichung von den
Orientierungswerten somit nicht zu erwarten, da die fehlenden privaten Freiflachen durch
offentliche ausgeglichen werden koénnen. Mit der kompakten Bauweise wird eine
Innenentwicklung im  Sinne einer Minimierung der Inanspruchnahme neuer
AuBenbereichsflachen verfolgt. Die Nachverdichtung verfolgt auch das Ziel, die Innenstadt
mit dem Elbufer baulich zu verbinden und zuséatzlich durch funktionale Ergdnzungen als
eigenes Quartier zu beleben.

7.4. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Entsprechend einer innerstadtischen kompakten Bauweise verlaufen die Baufluchten
groldtenteils entlang 6ffentlicher Flachen. Hier wurden Baulinien definiert, welche zwingend
von der Bebauung aufzunehmen sind. Die Baufelder sind raumbildend nach dem
historischen Vorbild angeordnet. Die Wege zwischen Elbufer und Innenstadt sind trotz
Bebauung kurz. Die Uberwindung des Hohenunterschiedes muss barrierefrei fiir alle
Bevolkerungsgruppen erfolgen.
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Die Bebauungsdichte bietet gemeinsam mit den durch Baulinien definierten offentlichen
Wegen die Chance fir eine Belebung der Freirdume. Auf diese Weise soll das Quartier mit
Urbanitat geflillt werden und eine eigene ldentitat entwickeln.

Im rickwartigen Bereich halten Baugrenzen, bis zu denen sich eine Bebauung maximal
ausdehnen darf, die Innenhdfe fur eine freiraumplanerische Gestaltung frei.

Baulinien und Baugrenzen dirfen oberhalb des Erdgeschosses durch Bauteile (Erker,
Balkone, Logien) geringfugig uberschritten werden. Die Geringfugigkeit wird in den
Textlichen Festsetzungen mit nicht mehr als 1,20 m Tiefe zur Stralenseite, 1,80 zum
Innenhof und nicht mehr als 20 % der gesamten Fassadenlange definiert. Diese Regelung
garantiert eine Flexibilitat fir die architektonische Gestaltung der einzelnen Gebéaude.

Auch fur Tiefgaragen wird eine Uberschreitungsmaoglichkeit geregelt, um einen optimierten
Grundriss zu ermdglichen, der die Errichtung unterirdischer Stellplatze wirtschaftlich
vertretbar macht und somit erleichtert. Die Oberflachen von Tiefgaragen sind aufRerhalb der
Baufelder entsprechend der grinordnerischen Festsetzungen zu gestalten, um die Wohn-
und Arbeitsqualitat aufrecht zu erhalten.

Zur SchlieBung der Blockrander wird in allen Baugebieten eine geschlossene Bauweise
vorgesehen. Bei der geschlossenen Bauweise ist an beide seitliche Grundsticksgrenzen
anzubauen. Auf diese Weise werden offentliche und private Raume definiert und deutlich
voneinander getrennt.

Aufgrund der HOoOhenfestsetzungen in Verbindung mit den Baulinien kénnen in der
ehemaligen WeiRgerberstralBe die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften nicht
eingehalten werden. Gleiches gilt fir einen kurzen Bereich zwischen der Neubebauung und
dem Bestandsgebaude MaterlikstralRe 1. Bauordnungsrechtliche Abstandvorschriften stellen
die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher.

Die Festsetzung der Héhe und der Baulinie sind an dieser Stelle dennoch gerechtfertigt, da
sich moglichst nah am Stadtgrundriss orientiert werden soll, welcher bis in die 1950er Jahre
existierte. Im Bereich des Bestandsgebaudes MaterlikstraRe 1 ist die Uberschreitung der
Abstandsflachen erforderlich um eine weitestgehend geschlossen Blockrandstruktur trotz
vorhandener Fensteréffnungen zu erzeugen.

Eine eventuelle Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse soll durch ein
Belichtungsgutachten im weiteren Verfahren untersucht werden.

7.5. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

In allen Urbanen Gebieten ist die Errichtung von Stellplatzen und Garagen unzulassig. Dies
gilt nicht fur Tiefgaragen sowie Stellplatze fir schwer Gehbehinderte, Rollstuhlnutzer*innen
sowie Abstellméglichkeiten flr Fahrrader.

Das Quartier soll im Bereich der ehemaligen HeiligegeiststraRe und Weil3gerberstral3e frei
von Kfz-Verkehr bleiben. Eine Belieferung, Ver- und Entsorgung sowie ein Befahren fir
Rettungsfahrzeuge werden ermdglicht.

Fur die Urbanen Baugebiete sind Mischstrukturen vorgesehen, welche durch ihre
Bebauungs- und Nutzungsdichte das Quartier beleben sollen. Stellplatze, durfen dabei die
fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen nicht blockieren und Verkehr in das Gebiet
ziehen. Die Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Bereiche wird somit gesichert.

Eine Ausnahme ist fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat vorgesehen, da sich aus dem
Verbot eine Benachteiligung dieser Bevolkerungsgruppe ergeben konnte.

7.6. VerkehrserschlieBung

Die Basis der Festsetzungen im Bebauungsplan bildet die Idee eines autofreien Quartiers.
Die ehemalige Heiligegeiststrale und ehemalige Weil3gerberstral’e werden daher als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg"® festgesetzt.
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FuRganger- und Radfahrer*innen wird so eine entspannte Verbindung zwischen
Stadtzentrum und Elbufer angeboten. Auch fur junge Familien oder Senior*innen wird das
Quartier auf diese Weise attraktiver, da nicht auf den Kfz-Verkehr geachtet werden muss.
Gleichzeitig ist eine Reduzierung der Wegequerschnitte und eine Orientierung am
historischen  Stadtgrundriss mdoglich, da nicht viele verschiedene Verkehrsarten
bertcksichtigt werden muissen.

Die Anbindung des Gebietes an den OPNV erfolgt Uber die Haltestellen
Goldschmiedebriicke, Allee Center und Alter Markt. Alle Haltestellen sind in etwas mehr als
300 m Entfernung erreichbar. Uber den StraRenbahnverkehr ist die Anbindung an den
Hauptbahnhof und somit an das gesamte regionale und Uberregionale Personennah- und
Fernverkehrsnetz gegeben.

7.7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch vorhandene Versorgungsleitungen und Kanéale im Wesentlichen
von aul3en erschlossen.

Im Bereich neu geplanter ErschlieBungsstra3en wird eine zuséatzliche Verlegung von Ver-
und Entsorgungsmedien erfolgen.

Das Niederschlagswasser ist gem. 8 5 Abs. 2 der Entwasserungssatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg in geeigneten Fallen auf dem Grundstiick zu versickern. Der
Grundstickseigentimer hat nach Mafligabe der AEB (Abwasserentsorgungsbedingungen)
das Recht, sein Grundstick an die offentlichen Abwasseranlage zur Entsorgung von
Niederschlagswasser anzuschliel3en, wenn betriebsfertige Abwasserkanale vorhanden sind.
Dieses Recht steht dem Grundstiickseigentiimer nicht zu, wenn die Mdglichkeit besteht, das
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern. Der Grundstuckseigentimer hat
das Nichtbestehen dieser Mdglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen. Im
Rahmen des weiteren Verfahrens erfolgt hierzu die Erarbeitungen eines
Entwéasserungskonzeptes und Beteiligung der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH &
Co.KG.

7.8. Grunflachen und grinordnerische Festsetzungen

Anpassung an den Klimawandel

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

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22.02.2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fur die
Landeshauptstadt Magdeburg (DS0281/17) aufbauend auf dem am 26.01.2017
beschlossenen Leitbild (DS0398/16) und dem Fachgutachten Klimawandel (10270/13) durch
den Stadtrat bestéatigt.

Parks, Grunzlge, Strallenbdume, Garten, begrinte Platze und sonstige Grinraume erfillen
vielfaltige klimaokologisch bedeutsame Funktionen, von der Regulierung des Kleinklimas bis
hin zur Verbesserung des psychologischen Empfindens.
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In verdichteten Stadtbereichen werden gemdal3 Klimaanpassungskonzept zusatzlich
MalRnahmen zur Begrinung an Gebauden — Dach-, Fassaden- und Innenhofbegriinung — als
sinnvolle Erganzung zum Flachengrin empfohlen.

Der im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg arbeitet in Anlage
,=Handlungserfordernis Bauleitplanung und Raumordnung® ein Handlungserfordernis
aufgrund eines Konfliktes zwischen stadtebaulicher Zielstellung 6kologischer Bedeutung der
Flache heraus. Ein Kompromiss zur Losung des Konfliktes zwischen zu favorisierender
Innenentwicklung und der klimatischen Bedeutung noch unbebauter Flachen liegt in den
nachfolgenden bauvorhabenbezogenen Malinahmen zur Klimaanpassung.

Dachbegriinung:

Das Plangebiet weist gemald der stadtebaulichen Zielstellung eine hohe Verdichtung auf.
Neben dem Erhalt und er Aufwertung der offentlichen Griunflache im oberen Bereich des
Pramonstratenserbergs  wird zur Verbesserung des Stadtklimas sowie  zur
Regenwasserriickhaltung eine Dachbegrinung festgesetzt. Jede begrinte Flache wirkt der
Bildung von Wameinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen
sich die begriunten Oberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen
Reduktion der Temperatur fuhrt (Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden
Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die Luftqualitat kann dadurch erheblich
verbessert werden. Dachbegrinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des
Niederschlagswassers eine Verzogerung des Wasserabflusses (Regenrlickhalt). Zusatzlich
sind Grindacher oOkologisch wirksame Ersatzlebensraume fiir Pflanzen und Tiere in
bebauten Gebieten, vor allem fir verschiedene Insektenarten und Végel.

Fur die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegrinung ist eine Mindestdicke
des Substrataufbaus von mindestens 10/ 12 cm vorgeschrieben, die den
Regenwasserriickhalt erhdht und somit eine ausreichende Versorgung der Vegetation in
Hitzeperioden sichert.

Fassadenbegriinung:

An den Gebauden sind mindestens die baulich geschlossenen Fassadenabschnitte ab einer
Flache von 30 m2 mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu
unterhalten.Die positiven Auswirkungen einer begriinten Fassade sind vielfaltig und betreffen
wie Dachbegrinungen vor allem die Verbesserung des Ilokalen Mikroklimas. Die
Verdunstung von Wasser Uber die Blatter erhdht die Luftfeuchtigkeit und senkt die
Temperatur in der unmittelbaren Umgebung. Durch die Bildung von Pflanzenmasse wird
Kohlenstoffdioxid aus der Umgebungsluft gebunden und Sauerstoff gebildet. Durch die
Bindung und Filterung von Staub und Schadstoffen wird die Luftbelastung verringert, so dass
sich durch begriinte Fassaden die Stadtluft erheblich verbessern lasst.

Doch auch fur das Gebaude ergeben sich Vorteile. Im Sommer schitzt die Begrinung die
Fassade vor intensiver Sonneneinstrahlung und bewirkt einen Kuihleffekt. Werden
immergriine Pflanzen ausgewahlt, hat die Fassadenbegriinung im Winter eine dammende
Funktion. Die Begriinung bietet Schutz gegen UV-Strahlen, Hagel, Schmutz, Schadstoffe
und Temperaturschwankungen und trégt so auch zur Gebaudeerhaltung bei.

Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage:

Eine UbermafRige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt. Zum einen kann Regenwasser weniger gut versickern und die
Grundwasservorrate auffiillen, zum anderen steigt das Risiko, dass bei starken Regenfallen
die Kanalisation die oberflachlich abflieRenden Wassermassen nicht fassen kdnnen und es
somit zu ortlichen Uberschwemmungen kommt. Auch das Kleinklima wird negativ
beeinflusst. Versiegelte Béden kdnnen kein Wasser verdunsten, weshalb sie im Sommer
nicht zur Kahlung der Luft beitragen. Zum Schutz der naturlichen Bodenfunktionen wird die
Festsetzung getroffen, dass Zuwegungen und Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise
(Trockenrasen, Schotterrasen, Rasengitter, Kiesbelag, Porenpflaster) herzustellen sind.
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7.9. Larmimmissionen

Durch eine schalltechnische Untersuchung wird im Verfahren gepruft, ob fur die geplante
Neubebauung die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden kénnen und
welche MalRnahmen hierfir erforderlich sind.

7.10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Einsehbarkeit der Rechtsgrundlagen

Auf die Einsehbarkeit der Rechtsgrundlagen und der der Planung zu Grunde liegenden
Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN- Vorschriften) im
Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Magdeburg, wird hingewiesen.

Kampfmittel
Das Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet und damit als Kampfmittelverdachtsflache

ausgewiesen. Vor Beginn jeglicher Tiefbauarbeiten und sonstiger erdeingreifender
MalRnahmen sind die Flachen auf das Vorhandensein von Kampfmitteln zu untersuchen.

Altlasten

Das Gebiet war bis zu seiner Zerstorung im Zweiten Weltkrieg und spaterer Berdumung
noch erhaltener Gebadude in den 1960er Jahren dicht bebaut und nahezu vollsténdig
versiegelt. AnschlieBend erfolgte eine Auf- und Verfiillung mit Schuttmaterial sowie eine
Abdeckung mit Mutterboden. Die Auffillung besitzt eine Machtigkeit von bis zu 3,5 m.

Das Gebiet ist nicht im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Magdeburg registriert. Sollten
dennoch bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch Farbe
und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt der Landeshauptstadt Magdeburg
vor Beginn weiterer Malinahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren. Treten
diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind diese Arbeiten in dem
betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Archéologie
Das Vorhaben befindet sich im Bereich des archaologischen Flachendenkmals ,historischer

Stadtkern Magdeburg einschlief3lich der historischen Festungsanlagen® gemal § 2 Abs. 2
Nr. 4 DenkmSchG LSA. Erdeingriffe in dem Gebiet bedirfen einer denkmalrechtlichen
Genehmigung nach 8§ 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA, diese ist bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Baumschutz

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Grof3straucher und Klettergehdlze als
geschitzten Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg -Baumschutzsatzung- vom
13.02.2009 ist zu beachten.

Bodenschutz

Boden, der bei Veranderungen an der Oberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (8 202 BauGB). Im
Ubrigen gelten die DIN 18915 in der geltenden Fassung sowie das Bodenschutzgesetz
(BodSchG), insbesondere § 4.

8. Umweltrechtliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Natur- und Landschaftsschutzes, im
Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Planaufstellung angemessen zu
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berticksichtigen. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw.
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die dem Innenbereich zugeordnet sind.

Das Plangebiet zur 2. Anderung des B-Planes Nr. 237-2 ,Zentraler Platz/ Elbufer‘ umfasst
eine GroflRe von 2,5 ha. Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemal § 13a
BauGB.

Ein beschleunigtes Verfahren kann gemaf3 8§ 13a Abs. 1 BauGB ohne Vorprifung
angewendet werden, wenn die zur Bebauung festgesetzte Grundflache 20.000 m2 nicht
Uberschreitet. Da im Geltungsbereich der 2. Anderung bereits Baurecht fir die jetzige Flache
des Sondergebiets Pflege besteht, betragt die GroR3e der neu entwickelbaren Flache lediglich
12.000 m2. Es kann das beschleunigte Verfahren unter Verzicht auf eine Umweltprifung
angewendet werden, da der in 8§ 13a Abs. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m?
unterschritten wird.

Die umweltrechtlichen Belange werden im Bebauungsplanverfahren dennoch betrachtet.

So finden folgende klimarelevante MaRnahmen im Bebauungsplan Berucksichtigung:

Klimavertragliche MaRRnahmen aus dem Masterplan 100 % Klimaschutz:
B 23 Klimavertragliche Stadtentwicklung, innerstadtische Nachverdichtung
B3.1 Erhalt und Entwicklung von Stadtgriin, Festsetzung von Dachbegriinung

Klimarelevante MalRnahmen aus dem Klimaanpassungskonzept:
M-13/M-37  Festsetzung von Dachbegriinung

M-21 Erhalt und Entwicklung griiner Elemente, Begriinung von Tiefgaragen
M-52 Nachverdichtung des Innenraums priorisieren
M-62 Stadtgrin — Pflanzstandorte und Artenwahl optimieren.

9. Planverwirklichung

Die Flachen befinden sich zu zwei Dritteln im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft
Magdeburg mbH und zu einem Drittel in privatem Eigentum. Mit dem Bebauungsplan soll die
grundsatzliche Bebaubarkeit sowie die Art und das Mal} der Bebauung geklart werden. Ob
und wann eine Bebauung erfolgt, kann und darf der Bebauungsplan nicht vorgeben.

Zur Umsetzung der ErschlielBungsmalRnahmen ist zum Zeitpunkt einer Bebauung ein
stadtebaulicher Vertrag erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 237-2 ,Zentraler Platz - Elbufer wird 80 Jahre
nach der Zerstérung im Zweiten Weltkrieg der Grundstein fir eine Wiederbebauung des
Pramonstratenserbergs gelegt und die Umsetzung des Rahmenplans Innenstadt vorbereitet.
Mit der Bebauung wird der stetige Liuckenschluss zwischen Elbe und Stadtzentrum
fortgefliihrt und gleichzeitig ein eigenstandiges und hoffentlich lebendiges Quartier entwickelt.
Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele ist der Verzicht auf eine grof3ziigige Freiflache
erforderlich. Dieser Verzicht soll durch eine deutliche Steigerung der Aufenthaltsqualitéat der
Ubrigen Freirdume kompensiert werden, bei welcher auch Spielmdglichkeiten fir Kinder zu
bertcksichtigen sind.

Das Quartier soll vom Individualverkehr freigehalten werden. Die das Gebiet querenden Ful3-
und Radwegeverbindungen sind fir jedermann 6ffentlich und barrierefrei begehbar.

Die Nachverdichtung tréagt zum Erhalt einer starken Zentrumsstruktur bei und nutzt effizient
die vorhandene vielfaltige stadtische Infrastruktur.

Kosten und Folgekosten der o6ffentlichen Flachen kénnen zum jetzigen Stand der Planung
auf der Ublichen Mafl3stabsebene des Bebauungsplanes nicht abgegeben werden, da dieser
lediglich die Lage, Breite und Nutzung der 6ffentlichen Flachen definiert.

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt

-16 -



	237-2_2Ä_DB.pdf (p.1)
	Begründung.pdf (p.2-17)

