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Begriindung
1. Alilgemeines

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im sid-westlichen Teil der Stadt. Es gehért zum Stadtteil
Ottersleben, liegt dstlich der Halberstadter Chaussee an der Kénigstrasse.
Grenzbeschreibung:

Das Gebiet wird umgrenzt:

-im Osten durch die Ostgrenze des Flurstiicks 10315 (Flur 615), nach Norden verlangert bis
zur Nordgrenze der KénigstraBe,

-im Norden durch die Nordgrenze der KénigstraBe (Flurstlick 347/5, Flur 607),

-im Westen durch die Westgrenze des Flurstlicks 10315 (Flur 615), ebenfalls nach Norden
verlangert bis zur Nordgrenze der Kdnigstraie,

-im Stden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 10315 (Flur 615)

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll fir das Plangebiet Baurecht zur Errichtung von
Einfamilien- bzw.Doppelh&usern geschaffen werden.

Das Plangebiet wurde ehemals von der LPG genutzt. Zurzeit ist es Freiflache, die der Impro
Verwaltungsgesellschaft mbH gehort.

An das Plangebiet grenzt nérdlich, éstlich und stdlich lockere Wohnbebauung, d.h. kleine
Siedlungsgebiete mit Einzel-bzw. Doppelhdusern, die von der Bebauung teilweise alteren
Datums sind. Im westlichen Bereich befindet sich eine ca.80m breite Freiflache.
AnschlieBend daran folgt ein Gebiet mit Gewerbe-und Wohnbebauung.

Pragend flr die stadtebauliche Struktur des Gebietes ist die umliegende offene Bebauung
mit seinen Einzel-, Doppelhausern und Hausgruppen.

Durch den Bebauungsplan soll das gesamte Siedlungsgebiet erganzt bzw. vervollstandigt
werden. Dadurch ergibt sich eine Abrundung der vorhandenen Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist privates Grundeigentum. Die ErschlieBung des Baugebietes und der

Verkauf  der  Bauparzellen  erfolgt  bautrdgergebunden  durch  die Impro
Verwaltungsgesellschaft mbH.

Vorbereitende Bauleitplanung

Nach dem Einleitungsbeschluss der Stadt Magdeburg vom 10.09.2009 zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.349-3.1“Kénigstrasse”,wurde mit der Aufstellung
des Bebauungsplans begonnen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg ist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gemischte Bauflache® dargestellt (Stand 13.07.2005). Die gemischte
Bauflache umfasst den Bereich zwischen der KénigstraBe und der Egelner StraBe sowie der
Ostgrenze des Plangebiets und der Halberstadter Chaussee. Aufgrund der in diesem Areal
bereits vorhandenen rein gewerblich genutzten Grundstlcksflachen entspricht die
Festsetzung eines Teilabschnittes (Plangebiet) als allgemeines Wohngebiet den Vorgaben
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des Flachennutzungsplanes. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird
eingehalten.

2. Rahmenbedingungen

Das 1,05 ha groBe Plangebiet umfasst das Flurstiick 10315 in der Flur 615. Sidlich wird das
Plangebiet durch die Flursticke 65/7,65/6 und 10314 in der Flur 615 begrenzt. Im Norden
wird ein Abschnitt des StraBenflurstiickes KdénigstraBe (Flurstiick 374/5, Flur 607) in das
Plangebiet einbezogen, da in diesem Bereich die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen tber
die der medientechnische Anschluss der kinftigen Bebauung erfolgt.

.Die verkehrstechnische ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt Uber eine
StichstraBe (WohnstraBe) mit Wendeanlage. Die neue StraBe schlieBt Uber eine
schwalbenschwanzférmige Zufahrt an die KénigstraBe. Ver- und Entsorgungsmedien kénnen
nach Auskunft der SWM (Beratungsvermerk vom 12.09.2011) von der Kénigstrasse aus, das
Baugebiet erschlieBen.

Die Flachen des Flurstiicks 10315 gehdren der Impro Verwaltungsgesellschaft mbH. Es ist
unbebaut und als Odland mit jingeren Baumen und Strauchern zu charakterisieren. Im Zuge
der Realisierung des B-Planes wird die gesamte Flache auf Kosten der Impro
Verwaltungsgesellschaft mbH beraumt und fachgerecht entsorgt.

Im Plangebiet liegen oberflachennah bzw. direkt an der Oberflache Uberwiegend méchtige
lehmig-schluffige-tonige Bildungen, die nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen.
Deshalb muss nach Starkregen mit Staunéasse bzw. Schichtenwasser gerechnet werden.
3. Inhalt der Planung

Wesentliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO entwickelt. Die unter §
4 Abs. 3 Nr. 4-5 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen, die ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen(Gartenbaubetriebe und Tankstellen), sind am Standort ausgeschlossen. Damit soll
sichergestellt werden, dass der Charakter des unmittelbaren Wohnumfeldes beibehalten und
weiter ausgepragt wird und sich keine Nutzungen ansiedeln, die die Wohnruhe durch eine
Erhéhung des Verkehrsaufkommens stéren kdnnten.

Die Zulassigkeit von kleinteiligen, gebietsversorgenden Einrichtungen (Laden, Handwerker u.
a.) ist Uber § 4 Abs. 2 BauNVO gewabhrleistet.

Die GRZ (Grundflachenzahl) ist nach der in § 17 BauNVO benannten Obergrenze fir
allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche
Uberschreitung der GRZ durch die dort genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen gemafB § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache) wird
auf 25 vom Hundert begrenzt. Dadurch kann ein Baugrundstlick nur bis zu 50 % seiner
Flache bebaut und versiegelt werden, sodass ein relativ hoher Grinanteil bei der
Neubebauung erhalten bleibt. Diese Festsetzung dient der Eingriffsminimierung und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB.

Der Bebauungsplan ermdglicht Geb&ude bis zu zwei Vollgeschossen. Eine maximale
Gebaudehéhe wird nicht festgesetzt. Diese Vorgaben lassen sowohl die Errichtung des
herkdmmlichen eingeschossigen Eigenheimes mit und ohne ausbaufahiges Dach zu, als
auch den Bau von zwei voll nutzbaren Ebenen mit einem horizontalen Dach. Diese
Hausformen sind in der Umgebung bereits vorhanden und werden in diesem Plangebiet
weiter fortgesetzt.
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Die GFZ (Geschossflachenzahl) wird auf 0,8 als HéchstmaB festgesetzt, da in der
zuklnftigen Siedlung nur eine 2-geschossige Bauweise als HochstmafB mdglich ist.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche

Im Plangebiet sind Einzelhauser sowie Doppelhduser zuldssig. Diese Bauweise entspricht
der Bebauung in den benachbarten Siedlungsteilen.

Das Bebauungsgebiet wird Uber Baugrenzen strukturiert. Der Abstand betragt nach allen
Seiten, und auch zur neuen StichstraBe, 3,00m. Den kunftigen Bauherren wird so, in
Verbindung mit der MindestgrundsticksgroBe von 500 m2? fur Einzel- und 350 m?2 far
Doppelhauser, die Méglichkeit einer flexiblen Aufteilung der Parzellen sowie die Schaffung
individueller Freirdume eingeraumt.

Die StraBenflhrung innerhalb des Baugebietes wird maBgeblich durch die mittig gelegene
Zufahrt als Grundstlckszufahrt von der KoénigstraBe gepragt. Das dadurch entstehende
Baufeld schreibt keine engen Baugrenzen vor und verzichtet auf die Vorgabe einer
Bauflucht.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die nérdlich verlaufende
KénigstraBe. Nach der schwalbenschwanzférmigen Zufahrt in der KdnigstraBe beginnt die
StichstraBe. Nach ca.110m biegt die AnliegerstraBe in einem 90° Winkel in einen
Wendehammer ein. Es wird eine StraBenraumbreite von 5,60 m festgesetzt. Die klnftige
StraBe soll als Mischverkehrsflache mit einer Fahrbahnbreite von 5,00 m ausgebildet
werden. Die Begrenzung erfolgt durch Rundborde mit Ruckenstitze. Die StraBe ist eine
reine AnliegerstraBe, die asphaltiert werden soll. Nach Fertigstellung der Verkehrsflache
wird diese kostenlos an die Stadt Ubertragen und 6ffentlich gewidmet.

Der Wendehammer ist so bemessen, dass er mit dreiachsigen Mullfahrzeugen und der
Feuerwehr befahren werden kann (Radius der Wendeanlage min.6m) .Zusatzlich wird noch
eine Freihaltezone von 1 m berlcksichtigt, so dass insgesamt eine Wendeanlage vonr=7m
vorhanden ist. Die Freihaltezone, die fiur das Wenden der Fahrzeuge mit
Fahrzeugiberhangen geeignet ist, wird in die gesamte Wendeanlage integriert und erhélt
den gleichen Belag. So wird eine eindeutige Abgrenzung zu den Privatgrundstiicken
hergestellt und Wildwuchs eingedammt.

Eine StraBenbeleuchtung ist auf der dstlichen Seite der StraBBe vorgesehen, dazu wird ein
Beleuchtungskabel bis in den Wendehammer verlegt. Die geplante StraBenbeleuchtung
kann im StraBenraum untergebracht werden.

Ver- und Entsorgung

GeméaB Stellungnahme vom 12.09.11 der SWM, liegen in der KbdnigstraBe nachfolgende
Ver- und Entsorgungsmedien an:

Schmutzwasserkanalisation KM DN 300

Trinkwasser DN 250 GG

Gas ND OD 225 PE
Zur Versorgung der Eigenheime mit Strom ist es erforderlich, aus der Trafostation in der
KénigstraBe ein 1 KV Kabel bis an das ErschlieBungsgebiet zu verlegen. Vor dem Baugebiet
wird im o&ffentlichen Bereich ein Kabelverteilerschrank aufgestellt. Aus dem KVS wird die
innere ErschlieBung bereitgestellt. Eine Beheizung der geplanten Wohngebaude mit
Waéarmepumpen ist danach maglich.
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Zur Ver- und Entsorgung der klnftigen Baugrundstiicke wird eine neue Leitungstrasse in
Abstimmung mit der SWM hergestellt. Die Anbindung der Ver- und Entsorgungstréager erfolgt
in der KénigstraBe. Die Trasse verlauft dort im StraBenbereich Richtung Sitden bis zum
Wendehammer.

In der KbnigstraBe steht ein Mischwasserkanal KM DN 300 als Vorflut fir
Schmutzwasserableitung zur Verfligung. Die neue Schmutzwasserleitung des Baugebietes
wird im freien Gefalle bis zur Anbindung KénigstraBBe gefihrt.

Der Aufbau einer Gasversorgung ist technisch mdglich. Die Versorgung kénnte (ber die
vorhandene ND-Gasleitung OD 225 PE erfolgen. Der ErschlieBungstrager, die Impro
Verwaltungsgesellschaft mbH winschen eine Gasversorgung fir die ndrdlichsten
Grundstlicke (Grundstlicksnummer 1-6).

Fir das Baugebiet ist ein Netzausbau der Telekommunikation erforderlich. Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im B-Plan-Gebiet werden der Telekom AG so frih wie
mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, angezeigt. Es werden ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung dieser
vorgesehen.

Mit der geplanten Flachennutzung geht eine Zunahme der bisherigen Flachenversiegelung
einher. Das Niederschlagswasser der privaten Baugrundstiicke, einschlieBlich anfallenden
Wassers von Dachflachen freistehender Einfamilienhduser und Doppelhduser sowie deren
Nebenanlagen und Garagen, wird auf dem jeweiligen Grundstlick belassen. Dieses hat
durch geeignete MaBnahmen (bspw. Versickerung, Retention des Regenwassers) zu
erfolgen. Um ein schadloses Versickern von Niederschlagswasser der versiegelten Flachen
zu gewabhrleisten, wird die MindestgréBe eines Baugrundstliickes auf 500m? festgesetzt.

Es ist daran zu denken, dass alle Gebdaude ab der Bauphase beginnend gegen Vernassung
zu schitzen sind.

Es ist eine ErschlieBung im Trennsystem vorzunehmen. Das Niederschlagswasser der
Verkehrsflache wird gedrosselt in den Regenwasserkanal KR DN 300 KénigstralBe
abgeleitet. Die maximale Einleitmenge betragt Qmax =2 I/s. Die geforderte Einleitmenge wird
Uber ein neues Einlaufbauwerk erreicht. Die Regenwasserleitung im StraBenbereich wird als
Rlckstauleitung dimensioniert. Zur Versorgung mit Trinkwasser, flir das Baugebiet ist eine
Netzerweiterung nétig. Die Einbindung in die vorhandene Versorgungsleitung DN 250 GG in
der KénigstraBBe erfolgt.

Auf Grund der baulichen Nutzung des Gebietes ist ein Léschwasserbedarf von 48 ms3/h Uber
einen Zeitraum von 2 Stunden auszugehen. Die Bereitstellung der Léschwassermenge
erfolgt Uber bereits im Versorgungsnetz vorhandene Unterflurhydranten bzw. tber einen in
der ErschlieBungsstraBe neu auszubildenden Unterflurhydranten.

Umweltrechtliche Belange

Es wurde eine Umweltprifung durchgeflhrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht (Teil Il der
Begrindung) dargelegt werden. In diesem Zusammenhang wurde als Fachgutachten eine
Einschatzung der Habitatseignung des Gebietes fir Végel und als Sommerlebensraum der
Erdkréten sowie eine Untersuchung flr Avifauna erstellt..

Der Bestand wurde bewertet und eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auf der Grundlage
des ,Magdeburger Modells” erstellt. Die Gesamtbilanz ergibt ein Ausgleichserfordernis von
2147,18 Wertpunkten, die nicht innerhalb des Plangebietes erbracht werden kdnnen. Die
Wertpunkte werden in externen AusgleichsmaBnahmen erbracht, zum einen durch anteilige
Zuordnung der AusgleichsmaBnahme Pilotflache ,Salbker See | vieler Flurstiicke (siehe
textliche Festsetzungen und Umweltbericht) der Flur 466. Die AusgleichsmaBnahmen
umfassen die Unterbindung der Kfz-Zufahrt auf die Ausgleichsflache durch das Ziehen von
Graben und Aufwallungen, den Rickbau des am Salbker See | verlaufenden Schotter — und
Kiesweges. Und zum anderen die Aufwertung der Sukzessionsflache westlich des Salbker
See | zum Magerrasen durch zweimal jahrliche Mahd und Ausbaggerung ,der bei
Niedrigwasser verlandeten Insel im Salbker See |. Als AusgleichsmaBnahmen innerhalb
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des Baugebietes sind je 100m? neuversiegelter Flache auf dem Baugrundstick ein
Obsthochstamm oder Laubbaum zu pflanzen.

Werden im Rahmen von BaumaBnahmen organoleptische Auffalligkeiten (Geruch,
Aussehen) festgestellt, ist eine weitergehende Untersuchung dahingehend erforderlich, ob
der Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast besteht oder ausgeraumt
werden kann. Alle dementsprechenden MaBnahmen sind mit der zusténdigen unteren
Bodenschutzbehdrde der Stadt Magdeburg abzustimmen.

Nach §30 BauGB i.V. mit §61 Abs.2 Bau O LSA bedarf es flr Anlagen gemaB §61 Abs.1
Bau O LSA im Geltungsbereich eines bestétigten Bebauungsplanes keiner
Baugenehmigung, soweit die BaumaBnahme in Ubereinstimmung mit dem geltendem
Baurecht erfolgt. Im B-Plangebiet sind Einzel- und Doppelhduser zulassig, welche unter o0.g.
Anlagen fallen und deren Errichtung bei einem rechtskraftigen B-Plan somit
genehmigungsfrei ist. Der Hinweis sichert die Mitwirkung der Bauherrn im B-Plangebiet
entsprechend §3 Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz vom 2.April 2002 in der derzeit geltenden Fassung zur Unterrichtung der
unteren Bodenschutzbehdrde, welche die Information zur Erfullung der ihr obliegenden
Aufgaben benbtigt.

Denkmalpflegerische Belange

Aus archaologisch-denkmalpflegerischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
Archaologische Funde oder Befunde sind im geplanten Gebiet bisher nicht bekannt.
FiOr Erdarbeiten besteht grundsatzlich bei unerwartet freigelegten archaologischen Funden
oder Befunden eine gesetzliche Meldefrist bei der unteren Denkmalschutzbehdrde oder
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt
Grabungsstitzpunkt Heyrothsberge
Berliner Str.25
39175 Heyrothsberge Tel.: 039292/699824
Mobil: 01723296150

Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind nach § 9 (3)
DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.
Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie ist zu ermdglichen.

4. Auswirkungen der Planung

Auswirkungen

Auswirkungen entstehen nur  fir die unmittelbaren Nachbargrundstiicke. Nach
Genehmigung des Bebauungsplans, kénnen dort Einfamilienhduser oder Doppelhauser
gebaut werden. Dadurch ergibt sich eine Abrundung der vorhandenen Wohnbebauung. Da
die durch die Planaufstellung zuklnftig zuldssige Bebauung jedoch nicht Uber das MaB der
im Umfeld vorhandenen Bebauung hinausgeht, wird dies unter Beachtung der privaten und
offentlichen Belange fir zumutbar bewertet. Die zukiinftige Flache fir Eigenheimbebauung,
fir welche ein Bedarf besteht und welche dem Ziel der Landeshauptstadt Magdeburg zum
Angebot vielfaltiger Bauflachen dient, befindet sich am Rande einer bebauten Stadtlage mit
vorhandener Infrastruktur und dient so der Minderung weiteren Flachenverbrauchs der freien
Landschaft.

Auswirkungen gibt es durch die zusétzliche Versiegelung von Grund und Boden durch die
Verkehrs- und Bauflachen. Die Eingriffe werden durch entsprechende MaBnahmen im
Plangebiet selbst und auf weiteren Flachen im Stadtgebiet ausgeglichen.
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Durchfihrung

Die ErschlieBung und die Vermarktung der Baugrundstlicke werden durch die Impro
Verwaltungsgesellschaft mbH vorgenommen.

Folgekosten
Folgekosten entstehen flr die neu anzulegende 6ffentliche StraBe mit Wendehammer in

Hoéhe von 990,00 € / Jahr (1043 m?2 StraBenflache x 1,50 € Folgekosten pro m2 / Jahr).
Far die 5 Jahre entspricht das 7823,00 €.

Flidchenbilanz

Bauflache (allgemeines Wohngebiet) 9 496,00 m? 90,10 %
Verkehrsflache (6ffentlich) 1 043,00 m? 9,90 %
Gesamtflache Bebauungsplangebiet 10 539,00 m2 100,00 %



Anlage: Umweltbericht fir die
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1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Untersuchungsraum liegt im Stadtteil Ottersleben, an der KénigstraBe. An der KdnigstraBe findet
man in der Umgebung des Untersuchungsraumes eine lockere Bebauung aus Wohn- und
Geschaftshausern.  Zur Zeit ist die Flache ungenutzt und liegt brach. Auf der Flache sind
nahrstoffliebende Geblsche und Ruderalfluren zu finden.

Zur ordnungsgemdaBen Vorbereitung der BaumaBnahme wird ein Bebauungsplan mit dem
vorliegenden Umweltbericht aufgestellt.

Das Gebiet wird umgrenzt durch:
*= im Norden: durch die Sidgrenze der KénigstraBe,
» im Osten: durch die West- und die Stidgrenzen der Flurstliicke 65/4 und 65/2
(teilweise) (Flur 615), die Westgrenzen der Flurstiicke 10, 9, 6 (Flur 614),
* im Sdden: durch die Nordgrenzen der Flurstiicke 65/7 und 65/6 (Flur 615),
verlangert nach Osten bis zur Ostgrenze des Flurstlicks 63/1 (Flur 615),
= im Westen: durch die Ostgrenze des Flurstlickes 63/1 (teilweise) (Flur 615),

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll fir das Plangebiet Baurecht zur Errichtung von
Einfamilien- bzw. Doppelhdusern geschaffen werden. Das Plangebiet wurde ehemals von der LPG
genutzt. Zurzeit ist es Freiflache, die der Impro Verwaltungsgesellschaft mbH gehdrt. An das
Plangebiet grenzt ndrdlich, éstlich und stidlich lockere Wohnbebauung, d.h. kleine Siedlungsgebiete
mit Einzel- bzw. Doppelhdusern, die von der Bebauung teilweise &lteren Datums sind. Im westlichen
Bereich befindet sich eine ca. 80 m breite Freifliche, anschlieBend daran folgt ein Gebiet mit
Gewerbe- und Wohnbebauung. Pragend fiir die stadtebauliche Struktur des Gebietes ist die
umliegende offene Bebauung mit seinen Einzel-, Doppelhdusern und Hausgruppen. Durch den
Bebauungsplan soll das gesamte Siedlungsgebiet erganzt bzw. vervollstandigt werden. Dadurch
ergibt sich eine Abrundung der vorhandenen Wohnbebauung. Das Plangebiet ist privates
Grundeigentum. Die ErschlieBung des Baugebietes und der Verkauf der Bauparzellen erfolgt
bautrdgergebunden durch die Impro Verwaltungsgesellschaft mbH.

Vorbereitende Bauleitplanung

Nach dem Einleitungsbeschluss der Stadt Magdeburg vom 10.09.2009 zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr.349-3.1 ,KdénigstraBe®, wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans begonnen.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
~.Gemischte Bauflache" festgesetzt (Stand 13.07.2005). Der Flachennutzungsplan wird durch die Stadt
Magdeburg im Parallelverfahren gedndert.

Planstand: )
Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sind in die
vorliegenden Unterlagen eingeflossen.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachgesetze:

Auf der Grundlage von § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
ist die Eingriffsregelung im anstehenden Bebauungsplanverfahren zu beachten. Die Eingriffsregelung
wird im vorliegenden Umweltbericht behandelt und in den Bebauungsplan durch entsprechende
Festsetzungen integriert. Grundlage fir den Umweltbericht ist neben dem Naturschutzgesetz des
Bundes (BNatSchG) vor allem das Naturschutzgesetz Land Sachsen — Anhalt (NatSchG LSA).
Weitere wichtige Regelungen sind in den Européischen Richtlinien enthalten. Besonders
hervorzuheben ist hier die FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG), die EU — Artenschutzrichtlinie, das
EU - Rechtsbehelfsgesetz und die Vogelschutzrichtlinie.
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Umweltbericht flir den Bebauungsplan Nummer 349 — 3.1 ,KénigstralBe*
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Lageplan des Bebauungsplanentwurfs

Die folgenden wichtigen Fachgesetze bilden ebenfalls die Grundlage flir den Umweltbericht. In den
folgenden Gesetzen sind Richt- und Grenzwerte als Umweltqualitdtsnormen definiert. Diese Grenz-
und Richtwerte dirfen nicht Uberschritten werden und sind im Verfahren sowie bei der Entwicklung
und Nutzung des Gebietes zu beachten.

BImSchG

Bundesimmissionsschutzgesetz mit den folgenden Verordnungen

4. BImSchG

Verordnung Uber die genehmigungsbediirftigen Anlagen

16. BimschV

Verkehrslarmverordnung

22. BimschV

Festlegung von Grenzwerten zur Luftqualitat
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23. BimschV

Grenzwerte von Luftschadstoffen im StraBenverkehr

32. BImSchV

Geréte- und Maschinenlarmverordnung

TA Luft

Die Richtwerte der TA — Luft dirfen nicht Gberschritten werden. Die TA — Luft dient dem Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen.

TA Larm

Die Richtwerte der TA — Larm dlrfen nicht Gberschritten werden. Die TA — Larm dient dem Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen durch L&rm.

DIN 18005

Das Beiblatt zur DIN 18005 enthalt Orientierungswerte firr die stadtebauliche Planung und Hinweise
fur die schalltechnische Beurteilung.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Untersuchungsmethoden:

Fir die Erfassung der Datengrundlagen wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefihrt und die
vorliegenden Fachplanungen und Veréffentlichungen ausgewertet.

Die Aussagen zu den Tierarten sowie Angaben zum Boden, Wasser und Klima wurden der
vorhandenen Literatur entnommen. Entsprechend der Hinweise aus der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und Behoérden wurde das folgende Gutachten erarbeitet: ,Einschatzung der
Habitateignung des geplanten Baugebietes KdnigstraBe der Landeshauptstadt Magdeburg fir Végel
und als Sommerlebensraum der Erdkréte”. Dieses Gutachten ist Bestandteil des Umweltberichts

2.1.1 Schutzgut Mensch

Der Umweltbereich (Schutzgut) Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die
Nutzungsanspriche bzw. Nutzung des Raumes durch den Menschen. Dies sind hauptsachlich:

- Wohnnutzung

- gewerbliche Nutzung

- Erholungsnutzung

- Verkehr

Wohnnutzung und Gewerbliche Nutzung

Das Gebiet liegt am Stadtrand und ist von einer gemischten Struktur umgeben. An der KdnigstraBe
findet man neben Wohngebauden auch gewerbliche Nutzungen. Dagegen grenzen im Osten und
Siden Uberwiegend Wohngebdude mit gréBeren Hausgarten an. In Richtung Westen befinden sich
gewerblich genutzte Flachen (Autohaus).

Erholungsnutzung
Die Flache ist vollstdndig eingezdunt (Zaun und Mauer). Daher ist keine Erholungsnutzung
vorhanden.

Verkehr

Der ErschlieBungsverkehr erfolgt Ober die KonigstraBe. Dieser bindet den Raum an das
Ubergeordnete StraBennetz an. Hier verkehren auch Buslinien der MVB, die den Stadtteil Ottersleben
an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs anschlie3en.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Untersuchungsraum liegt It. LANDSCHAFTSPROGRAMM (MINISTERIUM FUR UMWELT;
NATURSCHUTZ UND RAUMORDNUNG LSA 1994) des Landes Sachsen-Anhalt in der
Landschaftseinheit der ,Magdeburger Bérde*.

Als potentielle natlrliche Vegetation wird im LANDSCHAFTSPROGRAMM (KARTE DER
POTENTIELLEN NATURLICHEN VEGETATION VON SACHSEN-ANHALT (SONDERHEFT 1/2000)
fur den Untersuchungsraum ein typischer Haselwurz - Labkraut — Traubeneichen — Hainbuchenwald
angegeben.
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Umweltbericht fiir den Bebauungsplan Nummer 349 — 3.1 ,KbnigstraBe“

Beschreibung der Teilbereiche:

Die Flache wurde in der Vergangenheit fiir Stallanlagen durch einen landwirtschaftlichen Betrieb (LPG)
genutzt. Nach der Nutzungsaufgabe wurden die baulichen Anlagen abgebrochen und es hat sich auf
der Flache eine hocheutrophe Staudenflur entwickelt. Brennnessel dominieren die Freiflachen. Auf der
Flache haben sich viele Holunderstrducher (Sambucus nigra) angesiedelt, die sich immer mehr
ausbreiten. In Richtung KénigstraBe wird die Flache durch eine massive Mauer abgegrenzt.

Die Kennzeichnung der Biotoptypen erfolgt entsprechend des Kataloges der Biotoptypen und
Nutzungstypen fir die CIR-luftbildgestitzte Biotoptypen- und Nutzungstypenkartierung im Land
Sachsen-Anhalt, Stand 14.08.1992 vom Landesamt fir Umweltschutz.

KSm-e | Krautige Staudenflur mit Verbuschung

Wie oben beschrieben, wird die Flache durch eine nahrstoffliebende Hochstaudenflur besiedelt. Hier
dominieren Brennnesseln die Vegetation. Auf der Flache haben sich an vielen Stellen Holunder
angesiedelt. Wie im beiliegenden Gutachten festgestellt, sind auf der Flache auch gréBere
Landreitgrasbestande und Goldrutenfluren anzutreffen.

Huol | Gebiisch ohne Baume

Aus den oben beschriebenen Flachen haben sich an vielen Stellen (ca. 30 % der Flache)
Holundergeblsche entwickelt. Diese sind relativ dicht und geschlossen. Die Strauchschicht besteht
ausschlieBlich aus Holunder.

Luftbild des Vorhabens (Btnd)
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Durch den hohen Nahrstoffgehalt des Bodens (Stickstoff) kann man von einem stagnierenden
Erhaltungszustand ausgehen (Definition entsprechend des Magdeburger Kompensationsmodells). Der
hohe Stickstoffgehalt geht auf die Nutzung der Flache als Stallanlage zuriick. Dies liegt schon
mehrere Jahre zurlick (Ober 15 Jahre). Der Stickstoffgehalt des Bodens ist immer noch sehr hoch und
lasst nur wenige Arten zu. Baume und Straucher (auBer Holunder) werden erst dauerhaft auf dem
Gelande wachsen, wenn die vorhandenen Néhrstoffe ausgewaschen oder abgebaut wurden. Dies
kann sich noch Uber mehrere Jahre erstrecken. Bedingt durch diese Vorbelastung kann man von
einem stagnierenden Erhaltungszustand ausgehen.

Artenschutz:

Siehe auch das Gutachten in der Anlage.

Besonders geschitzte Arten nach BNatSchG § 7 Nr. 13 bzw. streng geschitzte Arten nach
BNatSchG § 7 Nr. 14 sind im Gebiet héchstwahrscheinlich nicht vorhanden bzw. konnten bis auf
Vogel nicht festgestellt werden. Weitere Hinweise zum Vorkommen von geschiitzten Arten bestehen
nicht.

Im Plangebiet wurden keine Pflanzen und Tiere festgestellt, die in der Roten Liste LSA verzeichnet
oder nach der Bundesartenschutzverordnung geschitzt sind. Geschitzte Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz sowie Gebiete, die unter dem Schutz der FFH - Richtlinie stehen, sind nicht
vorhanden oder betroffen.

Geschutzte Vogelarten im Gebiet:

Das Gebiet wird von verschiedenen Vogelarten der Garten, Gebische und Ortsrander besiedelt. Man
kann wegen der bestehenden Nutzung davon ausgehen, dass es sich um allgemein verbreitete Arten
handelt (Kulturfolger). Diese kénnen beim Verlust des Nestes (Lebensstatte) schnell neue
Lebensraume in der Umgebung besiedeln. In der Umgebung sind noch gréBere Gartenflachen
vorhanden, in die die Tiere ausweichen kénnen. Dies kénnte hier zu Verdrdngungseffekten flhren.
Um dem Tétungsverbot nach § 44 BNatSchG zu entsprechen, ist eine Beseitigung der Geblsche und
Baume nur in der Zeit der Vegetationsruhe zuldssig. Dazu sind die einschlagigen Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes umzusetzen. Erfasst wurden die vorkommenden Vogelarten in einer
gesonderten Kartierung (BUNAT Mai 2012) die als Anlage beigefligt wurde.

Bewertung:
Bewertung der Biotoptypen
Biotoptyp Bewertung Empfindlichkeit gegenuber

Zerstérung Zerschneidung | Schadstoffeintrag
KSm-e MITTEL MITTEL MITTEL GERING
HUol MITTEL MITTEL MITTEL GERING

Zusammenfassung der Bewertung:
Wertvoll sind im Untersuchungsraum die vorhandenen Geblsche und die Ruderalflur.

Vorbelastungen:

Das Biotoppotential wird durch vorhandene Belastungen wie Larm und Schadstoffe, der im Punkt
Klima erwdhnten Emittenten, beeintréchtigt. Weiterhin haben die vorhandenen hohen
Nahrstoffkonzentrationen im Boden negative Auswirkungen auf die Artenzusammensetzung der
vorhandenen Vegetation. Es sind nur Arten hocheutropher Standorte vorhanden.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Der Magdeburger Raum, in dem das Untersuchungsgebiet liegt, gehért zum ,Bérde- und
mitteldeutschen Binnenlandklima®“. Es wird auf Grund der geringen Niederschlage zum
mitteldeutschen Trockengebiet gezahlt. Der DWD gibt fir Magdeburg eine durchschnittliche
Jahrestemperatur von 8,6 °C und eine mittlere Schwankung der monatlichen Durchschnittstemperatur
von 18,0 °C an (LRP 1995). Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt in Magdeburg bei 523
mm; vorherrschende Windrichtungen sind West, Stidwest und Nordwest (LRP 1995).
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Mikroklimatische Verhaltnisse

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Randbereich der Stadt. Da die Flache des
Untersuchungsraumes relativ kleinflachig ist, kdbnnen keine eigenstandigen Aussagen zum Klima
getroffen werden. )

Das Gebiet liegt am Rand eines ,geringfligig Gberwarmten Peripheriebereichs® am Ubergang zu
einem gemaBigten stadtischen Uberwarmungsgebiet (nérdlich der KdnigstraBe). Der ,geringfligig
Uberwarmte Peripheriebereich® ist durch unwesentlich hdhere Temperaturen, maBig guter
Abklhlungsrate in der Nacht und relativ gutem Luftaustausch gekennzeichnet. Die Flachen sind
bioklimatisch gunstig.

Bewertung:
Die Bewertung des Raumes erfolgt Uber die lufthygienische Ausgleichsfunktion der Flachen, dem

Potential der Flachen, Beeintrachtigungen entgegen zu wirken, als Klimapuffer zu dienen und/oder
Frisch- oder Kaltluft zu produzieren.

Die Flache ist relativ klein. Wichtig ist, dass der Versiegelungsgrad nicht deutlich erhéht wird und die
klimatische Funktion der Flachen erhalten bleibt.

2.1.4 Schutzgut Landschaft

In Richtung 6ffentlicher Verkehrsflachen wird der Vorhabensraum durch hohe Mauern abgegrenzt und
ist nicht einsehbar. Aus diesem Grund haben die geplanten BaumaBnahmen keine Wirkung auf die
Umgebung.

Auf dem Gelande entwickeln sich die Holunderblische zu einem dichten Strauchbestand, der einen
naturnahen Eindruck vermittelt. Die Flachen sind ungenutzt und passen sich nicht in die
Landschaftsstruktur der Umgebung ein.

2.1.5 Schutzgut Boden

Der Boden nimmt eine zentrale Stellung im Naturhaushalt ein, er ist Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere und wirkt als Wasser- und Nahrstoffspeicher. Der Boden ist stets direkt bei Veranderungen
anderer Umweltfaktoren betroffen, aber auch Beeintrachtigungen des Bodens schlagen sich — wenn
auch zeitlich verzdgert — auf andere Umweltbereiche z.B. Grundwasser oder Pflanzenwachstum
nieder.

Die 0.g. Funktionen des Bodens werden beeintréchtigt durch:

- Schadstoffeintrag bzw. Schadstoffanreicherung im Boden,

- Verdichtung des Bodens durch mechanische Belastungen und/oder Entwéasserung,
- Bodenverlust durch Uberbauung, Versiegelung und Bodenentnahme.

In der Saalekaltzeit kam es auf den Gesteinsschichten des Untergrundes zur Ablagerung von
verschiedenen Lockergesteinsschichten (ca. 5,0 m — 10,0 m Geschiebemergel und darunter Kiese
und Sande). Diese wurden in der dritten Vereisung (Weichsel-Wirm) mit einer ca. 2,0 m dicken
Léssschicht abgedeckt. In den oberen Bereichen verwitterte der Ldss zu der sehr fruchtbaren
Schwarzerde.

AnschlieBende Ausrdumungsprozesse und die menschliche Tatigkeit brachten die heutige
Oberflachenform hervor. Die vorhandenen sehr fruchtbaren Bdden (Schwarzerde) werden intensiv
ackerbaulich genutzt und bilden die Grundlage fiir eine effektive landwirtschaftliche Produktion.
Schwarzerden entstehen aus karbonathaltigen Lockergesteinen (Ldss), der Wasserhaushalt ist maBig
frisch und das Ertragspotential sehr hoch.

Mit ihrer hohen Bodenfruchtbarkeit bilden die Léssbdden der Magdeburger Bérde die Grundlage fir
die geschichtlich sehr alte Besiedlung des Raumes (Altsiedelgebiet). Die B6den haben neben dieser
Funktion als Standort fir die Landwirtschaft wichtige Funktionen als Lebensraum (Tiere und Pflanzen
der Agrarlandschaft), als Stoffspeicher und zum Schutz des Grundwassers. Besonders wertvoll sind
die Schwarzerdebdden der Bérde deshalb, weil sie unter den gegenwartigen Klimabedingungen im
Raum nicht reproduzierbar sind.
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Die Empfindlichkeit des Bodens gegeniber Beeintrdchtigungen ist von mehreren Faktoren abhéngig,
in der Regel aber Uber die Bodenart oder die Bodenfruchtbarkeit zu bestimmen:

Empfindlichkeit gegeniiber Verdichtung
Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffen und Emission
Empfindlichkeit gegentber Austrocknung
Empfindlichkeit gegenuber Versiegelung

Bewertung

Bodennutzung Bewertung
Unversiegelte Bereiche Hoch
Versiegelte Flachen Gering

Vorbelastet wird der Raum durch massive Nahrstoffeintrage in der Vergangenheit.

2.1.6 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser:
Direkt im Untersuchungsraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser:

Im Untersuchungsraum findet man ungespanntes Grundwasser in den eiszeitlichen
Lockergesteinsschichten. Der Grundwasserleiter Ill befindet sich in Kies- und Sandschichten unter
dem Geschiebemergel. Der gespannte Grundwasserflurabstand betragt 10,0 m. Er steigt bei
Entlastung auf 5 m an.

Der Untersuchungsraum liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen, sowie Hochwasserschutz-
oder Uberschwemmungsgebieten. Man kann auch davon ausgehen, dass das Grundwasser im
Untersuchungsraum durch Sickerstoffe aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im geringen
Umfang vorbelastet ist.

Bewertung:
Das vorhandene Grundwasser ist im Untersuchungsraum nicht empfindlich gegeniber
BaumaBnahmen.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Untersuchungsraum sind keine archaologischen oder Baudenkmale bekannt. Jedoch wird darauf
hingewiesen, dass beim Auffinden von kultur- oder erdgeschichtlichen Bodenfunden oder Befunden
(Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien u.d.) die Entdeckung
unverzlglich der Unteren Denkmalbehérde der Landeshauptstadt Magdeburg anzuzeigen ist. Es ist
entsprechend des Denkmalgesetzes LSA zu verfahren. Die Fundstelle ist nach dem Fund 3 Werktage
im unveranderten Zustand zu erhalten.

2.1.8 Wechselwirkungen

Wesentlich an der Landschaftsplanung ist die Betrachtung der ékologischen Wechselwirkungen der
einzelnen Schutzgiter untereinander. Bei den Wechselwirkungen kdnnen verschiedene Effekte
auftreten, einmal, dass sich die Schutzgiter neutral zueinander verhalten, zum anderen, dass sich die
Schutzglter gegenseitig ausschlieBen bzw. ohne Wechselwirkungen tberlagern und als letztes, dass
sich die Schutzglter bzw. Eingriffe in diesen Schutzgutern gegenseitig verstarken (Synergieeffekt).
Auch sind die Falle zu betrachten, bei denen eine Wirkung auf verschiedene Ursachen zuriickgeht.
Diese Synergieeffekte ergeben sich  aus den Wirkungen bestimmter Biotopstrukturen auf
verschiedene Schutzgiiter, wie zum Beispiel des Bodens. Verdnderungen am belebten Oberboden
wirken vorerst nur auf diesen.
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In der Kette der 0&kologischen Wirkzusammenhénge entstehen  zeitlich  versetzt,
Beeintrachtigungen/Auswirkungen auf das Grund- und Oberflichenwasser, die Arten und
Lebensgemeinschaften und letztlich Gber die Nahrungskette auch auf den Menschen.

Far den vorliegenden Fall bedeutet dies, dass die vorhandenen Geblische nicht nur als Lebensraum
far Tiere und Pflanzen zu betrachten sind, sondern auch wesentliche Funktionen im Klimahaushalt
und Bodenschutz erfillen.

So wird durch die BaumaBnahmen im Bereich der vorhandenen Gebiische der Boden versiegelt.
Durch die Versiegelung heizt sich dieses Gebiet schneller auf und es kdnnen Eingriffe in den
Klimahaushalt (Verlust von Kaltluftentstehungsflachen) entstehen.

Gleichzeitig werden mit der Versiegelung die Strducher beseitigt. Dies flihrt zu zusétzlichen
Belastungen des Klimahaushalts, weil klimaaktive Strukturen zerstért wurden. Dem ist durch eine
schnelle und verbindliche Begriinung des Wohngebietes entgegen zu wirken.

3. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes
3.1  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und

Bewertung der Umweltauswirkungen
Mit der Umsetzung des Vorhabens sind erhebliche Umweltauswirkungen verbunden, die im folgenden
Text ndher beschrieben werden. Im Zuge der Realisierung der Planung kénnen auf der Grundlage
der Kompensation die Eingriffe in Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften, Klima und die
Lebensumwelt des Menschen ausgeglichen werden.

3.1.1 Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die Nutzungsanspriche bzw. Nutzung
des Raumes durch den Menschen. Dies sind hauptsé&chlich:

- Wohnnutzung

- gewerbliche Nutzung

- Erholungsnutzung

- Verkehr

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch den Bau und die Nutzung des geplanten Wohngebietes wird die Lebensumwelt des Menschen
nur geringfiigig beeintrachtigt. Die Beeintrachtigung durch Bauldrm ist temporadr und kann
vernachléssigt werden. Auch die zusatzliche Belastung an den Zufahrten liegt im Toleranzbereich.

3.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Mit der Umsetzung des Vorhabens werden die folgenden Vegetationsbestande zerstért und die dort
lebenden Tiere verdrangt.

o ruderale Hochstaudenflur nahrstoffreicher Standorte, 7.379,0 m2
o Holundergebisch, 3.160,0 m?

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Der Verlust der Vegetationsflachen hat erhebliche und nachhaltige Auswirkungen auf den
Naturhaushalt. Dabei muss fir die Bewertung die hohe Vorbelastung der Flachen betrachtet werden
(vorhandene Nahrstoffbelastung). Siehe hierzu auch das Gutachten in der Anlage.

3.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden die vorhandenen Gehdlz- und Hochstaudenflachen
zerstért. Diese sind Teil eines klimatischen Ausgleichsraumes. Mit der Ausweisung des
Wohngebietes entstehen neue Garten um die Wohngebaude, die wiederum klimatische Funktionen
erflllen kénnen.
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Bewertung der Umweltauswirkungen:

Mit einer schnellen Begriinung der privaten Grinflachen (Hausgarten) kann der Eingriff in den
Klimahaushalt weitgehend ausgeglichen werden. Beim Klima sind wegen der GréBe und der
geplanten Begriinung keine nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten.

3.1.4 Schutzgut Landschaft
Das Landschaftsbild wirde sich nur im Nahbereich durch die zusatzliche Bebauung &andern.
Insgesamt passt sich die Bebauung sehr gut in die Umgebung ein.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Der Charakter des erweiterten Untersuchungsraumes wird nicht verandert. Hierbei entstehen keine
Eingriffe. Nur im Nahbereich wird das Landschaftsbild (landschaftsasthetische Wahrnehmung)
verandert.

3.1.5 Schutzgut Boden

Mit dem Vorhaben kdénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nummer 349 — 3.1 maximal
4.841 m2 neu versiegelt und Uberbaut werden. Mit der Versiegelung verlieren die Bdden ihre
Funktionen im Naturhaushalt.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Die Versiegelung von Boden und der dadurch verursachte Verlust an Flachemn bewirken nachhaltige
und erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts.

3.1.6 Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Das Niederschlagswasser der privaten Baugrundsticke ist auf selbigen zu entsorgen. Es ist eine
ErschlieBung im Trennsystem vorzunehmen. Das Niederschlagswasser der Verkehrsflache ist
gedrosselt in den Regenwasserkanal KR DN 300 KénigstraBe abzuleiten. Die maximale Einleitmenge
betragt Qmax =2 I/s.

Die Versiegelung der StraBen bewirkt eine geringflgige Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate. Da keine Nutzung besteht und keine Quellen gespeist werden, fihrt
diese geringflgige Reduzierung nicht zu erheblichen Eingriffen. Das anfallende Regenwasser auf den
Grundstiicken ist zu versickern, daher wird hier die Funktion der Grundwasserneubildung erhalten.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Mit den BaumaBnahmen (zuséatzliche Versiegelung) wird der Gebietsabfluss erhéht und die Vorfluter
mit  zusatzlichen Wassermengen belastet. Dies muss bei der Bearbeitung des
Entwéasserungskonzeptes beachtet werden.

3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Ausweisung des Wohngebietes wirde sich das Gelande weiterhin im Rahmen der
Sukzession entwickeln. Es wirde sich Uber die Gesamtflache ein Holundergebisch (nitrophiles
sommergrines Laubgebusch — Urtico — Sambucetae) ausbreiten, das nach und nach in einen
Laubwald Ubergehen wirde. Bedingt durch die Vorbelastung kann man von einem langen Zeitraum
ausgehen, bis sich naturnahe Verhaltnisse auf den Flachen einstellen. Die zur Zeit vorhandenen sehr
hohen Nahrstoffkonzentrationen lassen die Entwicklung nur weniger nicht sehr wertvoller Arten zu.
Artenreichere Bestdnde werden sich einstellen, wenn die Nahrstoffkonzentration durch Auswaschung
oder Abbau reduziert wird. Dafir kann man einen langeren Zeitraum ansetzten. Nach dem
gegenwartigen Erkenntnisstand wirde der bestehende Zustand Uber einen langeren Zeitraum stabil
bleiben (stagnieren).
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4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen
Aus dem Vergleich zwischen der Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter und der im Punkt 3
beschriebenen Auswirkungen des Vorhabens ergeben sich die erheblichen Umweltauswirkungen.
Erhebliche Umweltauswirkungen sind in den folgenden Teilbereichen zu erwarten:

Verlust an Bodenflache durch die geplante zusatzliche Versiegelung

Verlust von Lebensrdumen durch die Zerstérung der vorhandenen Vegetationsstrukturen

Als Ziele fir den Raum kann man aus den (bergeordneten Fachplanungen und den Fachgesetzen

folgendes ableiten:

- Einhaltung der als Umweltqualitdtsnormen anerkannten Grenzwerte im Raum zum Schutz der
Gesundheit des Menschen
Erhaltung und Entwicklung der wichtigen klimatischen Funktion der untersuchten Teilflache
der lokalen Ventilationsbahn

4.2 Schutzgut Mensch

Beim Schutzgut Mensch sind keine MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
von nachteiligen Umweltauswirkungen notwendig. Mégliche Beeintrachtigungen sind auf die Bauzeit
der Einfamilienhauser beschrankt. Bei der Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte ist
davon auszugehen, dass die Wohnnutzung in den Nachbargebauden nicht beeintréchtigt wird.

4.3 Schutzgut Tier und Pflanzen

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Als Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen sind im Bebauungsplan die folgenden

MaBnahmen notwendig:

- Durch die innerértliche Ausweisung der Einfamilienhausstandorte kann einer weiteren
Zersiedlung der Landschaft in der Umgebung der Landeshauptstadt vorgebeugt werden.

- Mit der zeitlichen Begrenzung der Rodungsarbeiten entsprechend der Einschrankungen nach
NatSchG LSA kdnnen Beeintrachtigungen von Vogelarten vermieden werden.

AusgleichsmaBnahmen
Im Bebauungsplan werden die folgenden BegriinungsmaBnahmen im Gebiet festgesetzt:
- gartnerische Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Die Eingriffe kénnen nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Aus diesem Grund
sollen externe AusgleichsmaBnahmen ausgewiesen werden. (siehe dazu Kompensationsberechnung
Punkt 7.2.)

4.4 Schutzgut Luft und Klima

AusgleichsmaBnahmen

Zur Erhaltung der klimatischen Funktionen sollen die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen und die
offentlichen Grinflachen zum Uberwiegenden Teil mit Baumen und Strauchern begriint werden.
Diese besitzen die Fahigkeit, Staub aus der Luft zu filtern und so die Luft zu reinigen.

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Klimahaushalt durch die Versiegelung wird je 100 m?2
neuversiegelter Grundstiicksflache die Pflanzung eines Obst- oder Laubbaumes im Bebauungsplan
festgesetzt.

4.5 Schutzgut Landschaft

AusgleichsmaBnahmen

Mit der Bepflanzung der Grundstiicke wird das Landschaftsbild (Ortsbild) positiv beeinflusst. Es
entstehen gestaltete Freiflichen, die nach &sthetischen Gesichtspunkten angelegt werden. Mit den
geplanten Pflanzungen passt sich das Vorhaben gut in die Umgebung ein.
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4.6 Schutzgut Boden

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Zur weitgehenden Reduzierung der Flachenversiegelung wird im Bebauungsplan die Bebauung mit
einer Grundflachenzahl beschrankt.

Bodenverwertungsbilanz

Mit der BaumaBnahme kénnen maximal 4.841,0 m2 Flachen Gberbaut und versiegelt werden. Dabei
fallen wahrscheinlich 1450 m3 Mutterboden an. Dieser kann nicht vollstdndig innerhalb des Gebietes
eingebaut werden. Durch die ausfiihrenden Firmen ist der Mutterboden zu bergen und zwischen zu
lagern. Dieser Boden wird zur Andeckung von neu entstehenden Vegetationsflachen verwendet.

Die Eigenheimgrundstiicke werden den anfallenden Boden auf dem Grundstick einbauen.
Schwieriger ist es den anfallenden Boden aus den ErschlieBungsmaBnahmen (StraBe) zu verwenden.
Hierzu sollte im Rahmen der Bauarbeiten ein Konzept vom Bauherrn erstellt werden.

Eine exakte Bilanz kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erstellt werden, da der genaue zeitliche
Ablauf der BaumaBnahmen und der dann bestehende Bedarf an Mutterboden noch nicht feststehen.

AusgleichsmaBnahmen

Die Neuversiegelungen sind bezogen auf den Eingriffsraum umfangreich. Zum Ausgleich des
Funktionsverlustes des Bodens, muss die Bodenfunktion durch externe AusgleichsmaBnahmen soweit
aufgewertet werden, dass der Eingriff kompensiert wird. Der Umfang der MaBnahmen kann im Punkt
7 nachgelesen werden.

4.7 Schutzgut Wasser

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Das anfallende Regenwasser auf den privaten Grundstiicken wird auf den Grundstiicken genutzt bzw.
ist zu versickern. Nur die StraBenflachen (Verkehrsflachen) werden an die o&ffentliche Kanalisation
angeschlossen.

Damit kann die Grundwasserneubildungsfunktion des Gebietes weitgehend erhalten werden.
Das anfallende Schmutzwasser wird gesammelt und zur Klaranlage der Landeshauptstadt Magdeburg
geleitet.

4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Da das Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgiter” nicht betroffen ist, sind keine MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen notwendig.

5. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort

Das Grundstiick wurde mit dem Ziel erworben, hier ein Wohngebiet zu errichten. Fir die Ausweisung
eines Wohngebietes an dieser Stelle spricht die vorhandene verkehrliche ErschlieBung des
Standortes durch OPNV und StraB3en

Grundsatzlich passt das geplante Wohngebiet in die Strukturen der Umgebung.

Planinhalte

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes prifte man verschiedene stadtebauliche Varianten.
Dabei wurde die vorliegende Variante herausgearbeitet. Mit dieser Variante wird das Ziel der Planung,
die Ausweisung eines Wohngebietes, erreicht. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sollen an anderer
Stelle umgesetzt werden. Die vollstdndige Ausweisung als Wohngebiet passt sich in die bestehenden
Strukturen der Umgebung ein, so dass eine Ausweisung von grdBeren Grinflachen als
Ausgleichsflachen im Gebiet wenig Sinn macht.
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6.
6.1

Zusatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Als Datengrundlage fir den Umweltbericht wurden die folgenden Unterlagen genutzt:

6.2

Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan fur die Landeshauptstadt Magdeburg
Kartierungsarbeiten im September 2011.

Es wurde eine Biotoptypenkartierung auf der Grundlage der Festlegungen des Landesamtes fiir
Umwelt durchgefihrt.

Magdeburger Kompensationsmodell

Umsetzung der §§ 18 bis 22 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und
Sicherung des nachhaltigen Erfolgs der durchgefiihrten MaBnahmen vom 27.02.2005
Untersuchung zur Avifauna im Baugebiet KénigstraBe der Landeshauptstadt Magdeburg Blro
BUNAT Mai 2012

Hinweise zur Durchflihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausflihrung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen wird durch die Landeshauptstadt
Magdeburg erstmalig nach Inkrafttreten und erneut nach weiteren drei Jahren durch Ortsbesichtigung
Uberprift. Dabei werden die Ziele der MaBnahmen und der erreichte Stand bewertet. Daraus
abgeleitet sind die notwendigen PflegemaBnahmen zu optimieren.

Die nachsten Kontrollen erfolgen nach weiteren 3 Jahren. Grundlage flr festgelegte Kontrollen ist die
Richtlinie zur Umsetzung der §§ 18 bis 22 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und
Sicherung des nachhaltigen Erfolgs der durchgefiihrten MaBnahmen vom 27.02.2005. Fir die
externen AusgleichsmaBnahmen gelten die Festlegungen des Ausgleichsflichenmanagements der
Stadt Magdeburg.
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7.
7.1

Anlagen

Vorschlage fur textliche Festlegungen
Die fettgedruckten Festsetzungen sind in den Bebauungsplan zu Gbernehmen

\ Private Grundstlicksflachen — Bepflanzung

nach § 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 BauGB i.V. mit § 18 BNatSchG

1.

Die nicht Uberbauten und nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind zu einem
tiberwiegenden Flachenanteil zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Die
Bepflanzung soll méglichst auf zusammenhéangenden Flachen erfolgen.

Je angefangene 100 m?2 neuversiegelter Grundstiicksflaiche des Wohngebietes ist mind.
ein Obsthochstamm oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Qualitat
entsprechend Nummer 6.

| Parkstellflichen — Stellplitze und Gemeinschaftsstellplatze

nach § 9 (1) Nr. 4 und 11 BauGB i.V. mit § 18 BNatSchG

3. Die Befestigung von Stellplatzen fir PKW sollte vorrangig mit einem wasserdurchlassigen
Aufbau hergestellt werden. Dabei ist ein Versickerungsgrad von mindestens 40 % zu
gewahrleisten (Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Rasenwabenplatten  oder
Schotterrasen)

| Entwésserung

nach § 9 (1)Nr.16 BauGB i.V. mit § 18 BNatSchG

4. Das auf den privaten Wohngrundstiicken anfallende Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu

nutzen bzw. zu versickern.

\ MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

nach § 9 (1)Nr. 20 BauGB i.V. mit § 18 BNatSchG

5. Der Ausgleich des Defizits des Bebauungsplanes Nummer 349 — 3.1 ,KénigstraBe“ in

Héhe von 2.147,18 Wertpunkten erfolgt durch die anteilige Zuordnung der
AusgleichsmaBnahme Pilotflache ,Salbker See I auf den Flurstiicken 1020 — 1024,
3001, 3002 — 3006, 3008, 3009, 3011 — 3015, 3020- 3023, 3027, 3028, 3031, 3033 — 3035,
3037, 3038 — 3042, und 5030 der Flur 466. Die AusgleichsmaBnahmen umfassen die
Unterbindung der KFZ — Zufahrt auf die Ausgleichsflache durch das Ziehen von Graben und
Aufwallungen, den Riickbau des am Salbker See | verlaufenden Schotter- und Kiesweges, die
Aufwertung der jetzigen Sukzessionsflache westlich des Salbker Sees | zum Magerrasen
durch zweimal jéhrliche Mahd und Ausbaggerung der bei Niedrigwasser verlandetem Insel im
Salbker See |.

\ Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstige Bepflanzung

nach § 9 (1)Nr. 20, 25 a und 25b BauGB i.V. mit § 18 BNatSchG

6. Die zur Anpflanzung festgesetzten Laubbaum- und Straucharten missen:

+ bei Laubb&dumen einen Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm

+ bei Obsthochstdmmen einen Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm, gemessen in
1,0 m H6he Uber dem Erdboden

+ bei Strauchern fur Flachenbepflanzungen eine H6he von mindestens 0,6 m (ohne
Ballen, mind. 2 x verpflanzt) aufweisen.

+ Kletterpflanzen missen mindestens 2 mal verpflanzt sein.
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Hinweis:

7.

10.

Griinordnung

Bei der Entwicklung der Bauflachen, der privaten und 6ffentlichen Griinflachen und der
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, zur Erfiillung der Ausgleichsfunktion gemaB BNatSchG ist der Inhalt des
Umweltberichtes zu beachten.

Baumschutz

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroBstraucher und Klettergehdlze als
geschutzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg — Baumschutzsatzung — vom
12.02.2009, Amtsblatt Nummer 6 2009) ist einzuhalten.

Far Eingriffe in den Wurzelbereich bestehender Bdume sind die Festlegungen der DIN 18920
bzw. der RAS LG 4 in der aktuellen Fassung verbindlich.

Pflanzarbeiten
Bei den Pflanzarbeiten ist die DIN 18916 zu beachten.

Bodenschutz

Boden, der bei Verdanderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB). Im
Ubrigen gilt die DIN 18915 in der aktuellen Fassung sowie das Bodenschutzgesetz
(BodSchG), insbesondere § 4.
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7.2 Kompensationsberechnung

Aufgrund der Eingriffsregelung sind die Folgen kommunal entwickelter Bauleitplanungen auf die Natur
und Landschaft hin zu analysieren und zu bewerten. Es ist eine Minimierung der negativen Folgen
anzustreben und letztlich sind die nicht vermeidbaren negativen Auswirkungen zu kompensieren.
Dieser Forderung kann in verbal-argumentativer Form durch die Beschreibung des Eingriffs und der
daraus abzuleitenden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nachgekommen werden, aber auch durch
den Ruckgriff auf praktizierte Bewertungsmodelle der quantifizierten Erfassung und Bewertung des
relevanten Abwagungsmaterials.

Der Auftraggeber hat sich wegen der Nachvollziehbarkeit zur Anwendung des ,Magdeburger
Kompensationsmodells® entschlossen. Es hat sich in der jlingeren Vergangenheit als praktikabel
erwiesen. Es bietet den damit befassten Behérden eine einheitliche und differenzierte
Bewertungsmaéglichkeit, sowohl des Bestandes als auch der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Alle nachfolgenden Ausfihrungen beziehen sich auf die Grundlagen des vorn genannten Modells, auf
die von einer Nutzungsénderung betroffenen Bereiche.

Um die verschiedenen Biotoptypen zu bewerten und zu vergleichen, ordnet man sie einzelnen
Wertkategorien zu. Die Flachen werden in die Wertkategorien wertlos, unempfindlich, weniger
empfindlich, empfindlich, sehr empfindlich und extrem empfindlich eingestuft.

Analyse des Ist-Zustandes

Flachen- | Biotoptyp Wertfaktor | Erhaltungs- Wertigkeit
gréBe in zustand
m2
1 7.379,0 | Ruderale Hochstaudenflur 0,7 0,6 3.099,18
néhrstoffreicher Standorte
Sozialbrache / Sukzessionflache,
stagnierender Entwicklungszustand
2 3.160,0 | Holundergebisch 0,7 0,6 1.327,20
Feldgehdlz
stagnierender Entwicklungszustand
10.539,0 | Summe 4.426,38
Begrindung zur Bewertung des Erhaltungszustandes siehe Punkt 2.1.2 Tabelle der Biotoptypen und
Punkt 3.2.
Analyse der Planung
Flachen- | Biotoptyp Wertfaktor | Biotop- Wertigkeit
gréBe in entwicklung
m2
Baurechtliche Festsetzung entsprechend B-Plan 349-3.1
1 1.043,0 | Verkehrsflache | 0,0] 0,0] 0,00
2 9.496,0 | Wohngebiet GRZ 0.4
3 3.798,0 | Uberbaubare Flache 0,0 0,0 0,00
4 5.698,0 | Private Griunflache — Hausgarten mit 0.4 1.0 2.279,20
grunordnerischen Festsetzungen
10.539,0 | Summe 2.279,20

Bewertung des Bestandes -

4.426,38

- 2.279,20

Bewertung der Planung

147,18

Kompensationsergebnis
2.
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Da im Gebiet die Eingriffe nicht vollstindig ausgeglichen werden koénnen, ist auBerhalb des
Geltungsbereiches ein Defizit von 2.356,38 Wertpunkten nach dem Magdeburger Modell der
Eingriffsregelung auszugleichen.

Der Ausgleich des Defizits des Bebauungsplanes Nummer 349 — 3.1 ,KénigstraBe“ in Héhe von
2.147,18 Wertpunkten erfolgt durch die anteilige Zuordnung der AusgleichsmaBnahme Pilotflache
»Salbker See I auf den Flurstiicken 1020 — 1024, 3001, 3002 — 3006, 3008, 3009, 3011 — 3015, 3020-
3023, 3027, 3028, 3031, 3033 — 3035, 3037, 3038 — 3042, und 5030 der Flur 466. Die
AusgleichsmaBnahmen umfassen die Unterbindung der KFZ — Zufahrt auf die Ausgleichsflache durch
das Ziehen von Graben und Aufwallungen, den Riickbau des am Salbker See | verlaufenden
Schotter- und Kiesweges, die Aufwertung der jetzigen Sukzessionsflache westlich des Salbker Sees |
zum Magerrasen durch zweimal jahrliche Mahd und Ausbaggerung der bei Niedrigwasser verlandeten
Insel im Salbker See I.
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Landschaftsarchitekt / Magdeburg
August 2012
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