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Satzung Februar 2013

1. Rechtsgrundlage

1.1 Allgemeines:

- Baugesetzbuch ( BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004, zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI.1S.1509)
m.W.v. 30.07.2011

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt ( BauOLSA ) vom 20.12.2005,
Verkiundet als Artikel 1 des Dritten Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen, Gesetz Uber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt und
zur Anderung weiterer Gesetze (Drittes Investitionserleichterungsgesetz)
20.12.2005 (GVBI.LSA S.769)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) geandert durch Art. 2 KlimaSchFG vom
22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509, 1510 f.)

- Gemeindeordnung fur das Land Sachsen-Anhalt (GVBI.LSA S.568 )

Nach der zum 1. 01. 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden, da

- das Vorhabengebiet angesichts seiner Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches und der Unterschreitung des Schwellenwertes gem. § 13a
Absatz 1 Ziffer 1 BauGB - der Innenentwicklung zugerechnet werden kann

- durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die der Pflicht zu
einer Umweltvertraglichkeitsprafung unterliegen und

- die Schutzguter der FFH-Gebiete und Europaischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden.

Mit dem Bebauungsplan wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum im Stadtzentrum Rechnung getragen.

1.2 Regional- und Landesplanung

Belange der Raumordnung und Landesplanung sowie benachbarter Gemeinden
werden nicht beruhrt.

1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist mit integrierter
Anderung vom 13.07.2005 seit dem 06.04.2001 wirksam.

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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Satzung Februar 2013

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich der ,Porsestralle” als Bauflache fur
Wohnen dar.

Der Bebauungsplan setzt auch ein Vorhaben mit Wohnnutzung fest. Somit ist
dieser gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Bebauungsplanes nicht im
Altlastenkataster verzeichnet.

Fur das Plangebiet liegen keine Kenntnisse tUber schadliche Bodenveranderungen
vor. Im Umfeld wurde jedoch eine Kontamination des Grundwassers festgestellt.
Sollte im Rahmen der kinftigen Nutzung eine Grundwasserhaltung erforderlich
sein muss seitens der Behdrde geprift werden, ob weiterer Handlungsbedarf
besteht.

1.4 Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in keinem
rechtskraftigen Bebauungsplan.

2. Anlass und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Nachfragen nach innerstadtischen Wohnraum mit Einfamilienhauscharakter
nimmt in Magdeburg zu.
Darauf mdchte ein gezielt flr dieses Vorhaben gebildetes Team aus Bautrager,
Finanzierer und Planer, welches auf langjahrige Erfahrung und Know-how
zuruckgreift, reagieren.

Auf dem Grundstick an der ,Porsestralle”, dass der Industriebau Wernigerode
GmbH gehdrt, sollen Stadthauser etabliert werden, die diesem Wohnanspruch
gerecht werden.

Speziell fur diesen Standort hat das Buro ARC architekturconzept GmbH fur einen
1. Bauabschnitt zwei innovative Hauskonzepte entwickelt, die sich auch in dem 2.
Bauabschnitt wieder finden sollen.

Die Haustypen sind fur Stadtmenschen konzipiert, denen man attraktives,
innerstadtisches Wohnen und zusatzlich die Qualitdt eines angeschlossenen
Gartenbereiches auf dem eigenen Grundstiick bieten mdchte.

Die Ausrichtung der Gebaude am Standort entsprechend den Himmelsrichtungen,
energetische Optimierung der Baukorper und optimierte Grundrisse sind wichtige
Grundgedanken des Konzepts.

Nach Auffassung der Erschlielungstrager kann durch diese Bauweise der bereits
erwahnten wachsenden Nachfrage nach modernem Wohnraum mit viel Licht und
Freiraumbezug sehr gut Rechnung getragen werden.

Die Bebauung der Planflache wird in Bauabschnitten erfolgen, wobei die
Bauabschnitte sich von der ,Porsestralle” aus entwickeln. Der 1.Bauabschnitt
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Satzung Februar 2013

sieht im ostlichen Bereich die Errichtung von 12 Stadthdusern vor. Die
vermarktungstechnische Erweiterung des Wohngebietes als 2. Bauabschnitt in
westliche Richtung ist perspektivisch fur 12 bis max. 24 Wohneinheiten gedacht.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine neue Wohnbebauung am Standort dieses ehemaligen Villengrundstickes
geschaffen werden. Er enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung (gem. § 8 Abs.1 BauGB).

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung des Baurechtes fiir das Vorhaben
einer Wohnbebauung, das der Lage gerecht wird, den angrenzenden
Landschaftsraum in die Konzeption einbezieht und dadurch einen individuellen
Charakter erhalt. Es soll eine zweckmalRige Bebauung mit privaten Grinflache
unter Berucksichtigung der Belange der ErschlieBung ( Verkehrserschliefung und
Einrichtungen der technischen Infrastruktur z.B. Trinkwasser, Abwasser,
Oberflachenentwasserung, Elektrizitdat, Gas, Datenleitungen) gewahrleistet
werden.

Weiterhin ist das grundlegende Ziel dieses Bebauungsplanes die feinflhlige
Integration der geplanten neuen Bebauung in das landschaftliche und
architektonische Umfeld.

Licken zwischen den Baukorpern bzw. Anlagen und infrastrukturellen Elementen
erhalten Bepflanzungen mit standortheimischen Baum- und Straucharten. Die
Freiraume sollen neben ihrer ErschlieRungsfunktion eine hohe Aufenthaltsqualitat
mit einer ansprechenden Durchgrinung erhalten.

Nach Abschluss der BaumalmafRnahme incl. GrinmalRhahmen ist eine
Aufwertung des ortlichen Stadtbildes zu erwarten.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke der Flur
440 :

- FIst.Nr. 2434/372 Gemarkung Magdeburg

- Flst.Nr. 2435/370 Gemarkung Magdeburg

- FIst.Nr. 2446/369 Gemarkung Magdeburg

- Flst.Nr. 371/1 Gemarkung Magdeburg

und umfasst eine Flache von ca. 0,91 ha.
Diese Flurstucke sind im Eigentum der Industriebau Wernigerode GmbH.

Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt :

- im Norden: durch die Stdgrenzen der Flursticke 372/1, 10117, 10116 und
2323/372 (Flur 440),

-im Osten:  durch die Westgrenze der Porsestrale,

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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- im Suden:  durch die Nordgrenzen der Flursticke 10281, 10282 und 365/6 (Flur

440) und
-im Westen: durch die Ostgrenze des Flurstickes 10149, (Flur 440,
Bahngelande).

Beschreibung des Vorhabens

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt sudlich des Zentrums im Stadtteil Buckau, in einer ruhigen
Erschlielungsstralle, zwischen den zwei Hauptachsen der Schonebecker Stralie
und der Warschauer Stral3e.

Auf dem Plangebiet befand sich bis vor kurzem eine Villenanlage, die als Letztes
als Kindergarten genutzt wurde. Nach Aufgabe dieser Nutzung waren die
Bestandgebaude dem Verfall preisgegeben und mussten auf Grund Baufalligkeit
abgerissen werden.

Das Gebiet liegt so seit einiger Zeit brach. An den Randern und auf der Flache hat
sich ein umfangreicher Baumbestand entwickelt.

Auf dem Gelande befindet sich in Sid-Nord-Richtung ein erheblicher
Gefallesprung von bis zu 3,50 m.

Das stadtebauliche Konzept integriert die geplante Bebauung in diese Topografie
und betont diese.

Die geplante stadtebauliche Ausrichtung der Bebauung soll sich in die Tiefe des
Grundstuckes verzahnen und somit keine harten Kanten zur Stral3e ,Porsestralle”
ausbilden. Dies soll den ehemaligen Charakter des als lockere Villenbebauung
angelegten Grundstlckes entgegenkommen, so dass die landschaftliche Tiefe
erlebbar bleibt.

Die Gebaude sollen klar gegliederte 3- bis 5-geschossige Baukorper aufweisen.

Eine nordliche und sldliche Hauserzeilen mit reihenférmig angeordneten
Stadthausern soll als zweireihige Bebauung situiert werden. Wobei mit einer
Hauserzeilen in Ost-West-Ausrichtung oder mittels freistehenden Solitdrgebauden
als Stadtvillen mit ca. 6 Wohneinheiten ein westlicher Abschluss zu dem zur
Eisenbahn ausgerichteten Grundstlck erfolgen sollte.

Die Baufelder erhalten eine offene Bauweise, um einen Spielraum fur eine
individuelle Ausrichtung und Vielfalt planerisch zu berlcksichtigen.

Auf dem nordlichsten Baufeld sind ca. neun moderne Stadthauser mit einer Breite
von ca. 6,14 m geplant. Die Bebauung gliedert sich hier in viergeschossige
Gebaude, da diese den vorhandenen Hohenversprung in sich integrieren. Das
unterste Geschoss wird die Garage und Nebenrdume aufnehmen. Auf dem
Garagengeschoss entwickelt sich die Bebauung in die Héhe.

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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Sich daran angliedernd, getrennt durch die mittlere ErschlieRungsstral3e, soll die
Erbauung der sudlichen Zeile als dreigeschossige Bebauung erfolgen.

Gerahmt wird das Plangrundstick durch eine Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strduchern, die - mit einheimischen Gehoélzen bepflanzt —auch als
Erweiterung des Grinraumes dient.

Mit ihrer abwechslungsreichen Form und klaren Materialitaten soll die Integration
der Wohnbaufelder in das stadtnahen Umfeld erfolgen .

Wohnkonzept

Die Ausrichtung der Stadthauser ist nach Suden bzw. Westen mit freiem Blick
geplant.

Individuell kann der Baukorper mit einem Dachaufsatz, der sogenannten Sky
Lobby mit Dachterrasse, erweitert werden. Die optimierten Grundrisse schaffen
Freiheit fur individuelle Innenraumwiuinsche.

Durch Vor- und Ruckspringe der Fassade wird der Eingang definiert.

Bei Haustyp 2 ist im Erdgeschoss das Wohnzimmer mit Essplatz bzw. die Kiche
mit Essplatz angeordnet, wobei in Haustyp 1 die Wohnraume erst im
Gartengeschoss beginnen.

In den folgenden Obergeschossen sind die Schlaf- und Kinderzimmer Uber eine
Treppe angebunden.

Alle Wohnzimmer sind an eine Terrasse an den Aulienraum angegliedert.

Von den Dachterrassen kann man einen sehr schonen Blick in den Garten
genielRen.

Die Fassade erhalt zur stdlichen Gartenseite groRzigige Offnungen, da sich dort
die Wohnbereiche befinden und durch die Transparenz eine Verbindung von
Garten und Wohnen hergestellt wird.  Alle weiteren Offnungen sind auf
notwendige Fenster reduziert. Die Baukdrper werden traditionell als Massivbau
errichtet. Die Dachkonstruktion soll als Flachdach ausgefihrt werden.

ErschlieBung
Die Planflache wird Uber die offentliche Stralle ,Porsestralle” erschlossen.

An diese sollen, auf Grund des Hohenversprunges zwei neu geplante interne
Erschliellungsstralen, nordlich und mittig im Plangebiet liegend, anbinden.

Uber den nérdlichen privaten ErschlieRungsweg wird die tiefer liegende nordliche
Hauserzeile erschlossen. Uber diese ist aber auch eine optionale Anbindung der
Planflache WA3 geplant. Fir Mduall- und Rettungsfahrzeuge wird eine
wendetechnische  Anlage anvisiert. Fir die Mdullentsorgung  werden
Mullsammelplatze entlang der privaten ErschlieBungsstrale angeordnet.

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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Ein 5,6 m breiter mittlerer 6ffentlicher ErschlieRungsweg zwischen den nérdlichen
und sudlichen Hauserzeilen dient vorwiegend der Ver- und Entsorgung der
sudlichen Hauserzeile und des im Westen liegenden Plangebietes WA3 und WA4.
Und weiterhin hat er die Funktion als Rettungsweg fur das Plangebiet

Die Eingangszonen sind ebenerdig angebunden. Jede Wohneinheit erhalt
entsprechend Haustyp einen PKW-Stellplatz bzw. eine Garage.

Begriindung der Festsetzung

Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich geplante Nutzung besteht in der Anlage eines allgemeinen
Wohngebietes mit geringer Dichte, eingebettet in eine private Grunflache

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Art der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung im Baugebiet bestimmt. Die Nutzung ist weitgehend auf Wohnen,
gegebenenfalls mit einem Anteil an Raumen fir freie Berufe beschrankt.

Die Abgrenzung des Baugebietes ist der stadtebaulichen Entwicklungszielrichtung
angepasst.

Ausgeschlossen werden die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Anlagen fur Verwaltung, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe und Betriebe des Beherbergungswesens.

Sie waren nicht mit den Planungszielen des Bebauungsplanes vereinbar und
widersprechen dem angestrebten Gebietscharakter und wirde eine Belastung
dieses Bereiches bedeuten.

Die Nutzung der an die Bebauungsflache angrenzenden Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern steht in Zusammenhang mit der Wohnnutzung, die
Bewirtschaftung der Flachen soll dartber erfolgen.

Die bauliche Ausgestaltung der Stadthduser sollte als gegliederter und
héhengestaffelter Baukdrper mit maximal 4 Vollgeschossen und flachen Dach
erfolgen.

Lediglich der westliche Abschluss zum Bahngrundstick kann ein Hochpunkt mit
einer mdglichen 5geschossigen Bebauung bilden.

Wobei das mdgliche 5. Geschoss lediglich im Baufeld WA3 zulassig wird. Die
hohere Geschossigkeit ergibt sich aus den vorhandenen Hohenversprung des
Gelandes. So ist es mdglich in diesem Baufeld durch Ausnutzung des Hanges
eine gleiche Geschossigkeit auf der oberen Hanglage, wie im Baufeld WA4 zu
erreichen. Damit ist ein einheitliches Héhenmodul der hinteren Baufelder gegeben.
Gleichzeitig wird mit der Festsetzung der Gebaudehdhe als absolute Héhe in
Verbindung mit den fir die Gebaude festgesetzten Flachdachern der obere
Bezugspunkt der Gebaudehdhe eindeutig definiert. Diese passt sich der
benachbarten Bebauung an.

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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Satzung Februar 2013

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl, die Festsetzung der
Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmall sowie der Hohe baulicher
Anlagen bestimmt.

5.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt und bleibt damit innerhalb der in
Allgemeinen Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenze von
0,4.

Eine Uberschreitung der GRZ bis auf 0,80 kann fiir Tiefgaragen gestattet werden,
die oberirdisch als Aufenthaltsflachen begrunt und gestaltet werden, da diese
Flachen einer gewissen Erholungsnutzung zugefuhrt werden und eine grof3zigige
nachbarschaftliche private Grinflache festgesetzt wird.

Eine GFZ von 1,2 entsprechend BauNVO entspricht der mdglichen Verdichtung
bei einer 4-5geschossigen Bebauung.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist als Hochstmall festgesetzt. Die maximal
zulassigen Gebaudehéhen werden als absolute Hohen im System NHN1992
festgesetzt. Uberschreitungen durch notwendige punktuelle Einrichtungen und
Anlagen, wie z. B. Aufzugsuberfahrten, Klimagerate, Oberlichter etc. werden
zugelassen.

Eine besondere Regelung zur zuldssigen Uberschreitung wird fiir die Errichtung
von Anlagen zur Solarenergienutzung formuliert, welche die festgesetzte
Gebaudeoberkante bei Einhaltung eines entsprechenden Abstandes zum
Dachrand um bis zu ein Meter Uberschreiten durfen. Mit dieser Festsetzung wird
gewabhrleistet, dass die Anlagen vom gebaudenahen Betrachter nicht unmittelbar
wahrgenommen werden kdnnen.

5.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch auf die konkrete Projektplanung
abgestimmte Baugrenzen festgesetzt. In diesen Bereichen wird keine
Baukorperfestsetzung vorgenommen, um eine Flexibilitat hinsichtlich der
Konstruktion und stadtebaulicher Entwicklung in der weiteren Planung zu
ermoglichen.

Der Bebauungsplan soll als Bauweise eine Bebauung mit offener Bauweise
festsetzen, um die gewunschten Zeilenartige Bebauung in die Tiefe des
Plangrundstiickes zu gewahren und um hier eine gestalterische Variabilitat zu
ermoglichen, die auch eine Einzelhausbebauung, d.h. allseitig freistehende
Baukorper mit stadtebaulich geforderten Abstand zu den seitlichen und
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Satzung Februar 2013

ruckwartigen Grundsticksgrenzen, dessen Abstandsflachen sich nach dem
Landesrecht bemisst, zulasst.

5.3 Mit Rechten zu belastende Flachen

Im Ostlichen Bereich der Bauflache WA2 parallel zur Stralde ,Porsestralle”, ist ein
Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager SWM festgesetzt um
hier die in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Bestandsleitung 30kV-Kabel der SWM
aus dem Jahr 1938 zu sichern. Diese Flache ist auch mit einem festgesetzten
Sicherheitsabstand von 6,0 m von einer Bebauung freizuhalten. Zulassig sind
lediglich eine oberflachige Bebauung flir Nebenanlagen wie ErschlielRungswege,
Stellplatze o. dgl. .

Eine Verlegung des Geh-, und Fahrrechts zugunsten der Anwohner in den
privaten ErschlieBungswegen wird festgesetzt, um die gewunschte Erschlie3ung
des WA1 und WAS3 bzw. WA4 zu gewahrleisten.

Ebenfalls erhalten die Versorgungstrager in diesem Bereich ein Leitungsrecht .

Die Schmutzwasserableitung aus dem WA1 quert private Grundsticksflachen
( Stellflachen aus WAZ2). Hierfir werden Leitungsrechte grundbuchlich gesichert
werden.

Ein weiteres Wegerecht wird in der stdlichen Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern fur die jeweiligen Anwohner fir einen so genannten ,Mistweg“ der
angrenzenden Baugrundstucke sichergestellt, um eine ruckwartige Erreichbarkeit
der Grundstlcke zu gewahrleisten.

5.4 Private Stellplatze und Garagen

Jede Wohneinheit erhalt entsprechend Haustyp mindestens einen PKW-Stellplatz
bzw. eine Garage.

Diese liegen entweder auf den jeweiligen Grundstlicken oder sind auf den
ausgewiesenen privaten Stellplatzen den jeweiligen Grundstlicken zugeordnet.

Bei einer mdglichen Tiefgaragenbebauung in den WA3 und WA4 ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl zulassig, wenn die Dachflachen oberirdisch
als Aufenthaltsflachen begrint und gestaltet werden. Auflerdem wird die
Tiefgarage nicht auf die Anzahl der Vollgeschosse angerechnet.

Somit wird der gewlnschten hohen Aufenthaltsqualitat der Freirdume zwischen
den Wohnhausern Rechnung getragen.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser, Schmutzwasser, Nieder-
schlagswasser, Loschwasser, Warmeenergie, Elektrizitdt, Abfallentsorgung,
Kommunikationstechnik) erfolgt durch die jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager
auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriffen und Regelwerke. Ein
Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze ist grundsatzlich
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Satzung Februar 2013

moglich. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Planung der
Ver- und Entsorgung mit den Leitungstragern weiter abgestimmt und konkretisiert.

Ein Planungs- und Bauvorlaufzeitraum von ca. 4 Monaten durch die Stadtischen
Werke Magdeburg GmbH ( SWM ) ist zu berucksichtigen.

5.5.1 Niederschlagswasser

Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz /WHG vom 31.07.2009)soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden.

Werden zur Versickerung des Niederschlagswassers Anlagen entspr. DWA-
Arbeitsblatt A138(z. Bsp. Versickerungsbecken, Kiesrigolen, Mulden,
Schachte usw.) errichtet, so ist die wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 8 WHG
vor Errichtung der Anlage bei der unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Regenwasser von den Baugrundsticken bleibt vor Ort und wird Uber
Sickerschachte verbracht. Ebenfalls das anfallende Regenwasser auf der
Privatstrale, dass Uber 3 Sickerschachte in den nordlich davor liegenden
Parkstreifen versickert wird. Den privaten Stellflachen werden Sickermulden
vorgelagert.

Gemall Geotechnischen Bericht liegt in dem Gebiet Sande an, die fur eine
Versickerung eine Durchlassigkeit gewahren. Bei einem HGW ab —3,8 m im tiefer
liegenden Bereich, ist auch ein ausreichender Abstand zu der Grindungsebene
vorhanden.

Es ist aber mit Staundsse zu rechnen. Dieser Umstand wird bei der Versickerung
von Regenwasser auf den Grundstlcken berlcksichtigt. Der standortkonkrete
Nachweis erfolgt im Bauantragsverfahren fur die einzelnen Gebaude und in
Absprache mit der Unteren Wasserbehdrde.

Bei der RW-Entwasserung der offentliche StralRe wird eine Einleitung von 20,0 I/ s
uber eine Drosselleitung DN200 in das offentliche Netz ausgenutzt, das vorher
uber entsprechende Anschlussleitungen einem Sammelkanal DN400 zugefuhrt
wird.

Die Anbindung der Regenwasserentwasserung des Plangebietes an das
offentliche Netz, einen Mischwasserkanal, erfolgt in Absprache mit der SWM im
Bereich der Porsestralie.

5.5.2 Schmutzwasser

Die  Schmutzwasser-Entwasserung wird im  Freigefallesystem geplant.
Gebaudeteile, bei denen das nicht moglich ist, werden Uber Druckleitungen an das
offentliche Entwasserungsnetz einen MischwasserkanalEl 1000 / 1500 in der
,Porsestral’e” angeschlossen.

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
.PorsestraBe”
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Die Ubergabeschachte firr die jeweiligen Grundstiicke werden gemaR Absprache
mit der SWM bei ErschlieBung uber die mittlere offentliche Stralle auf dem
jeweiligen Grundstuck liegen.

Bei einer optionalen ErschlieBung der nordlichen Hauszeile Uber die private
Stralke wird der Ubergabeschacht im Einmindungsbereich zur privaten Stralle
angeordnet.

5.5.3 Loschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung mit 1.600 I/min. muss Uber zwei Stunden
sichergestellt werden.

Generell soll die Loschwasserversorgung uber die offentliche Wasserversorgung
der SWM sichergestellt werden, dass entsprechend den Anforderungen ausgelegt
wird. Hierzu wird auch ein Hydrant im Plangebiet durch SWM hergestellt werden.

5.5.4 Brandschutz

Fur das Baugebiet , PorsestralBe® sind Zuwegungen, Aufstell- und
Bewegungsflachen fur die Feuerwehr notwendig. Die Zuwegung erfolgt Uber
die mittlere Offentliche ErschlieBungsstralle ( zwischen den sudlichen und
nordlichen  Hauserzeilen ) und auch Uber die noérdliche private
ErschlieBungsstralle. Die technische Auslegung der privaten Erschlielungsstralie
fur Rettungsfahrzeuge wird im weiteren Vefahren geklart.

Es werden entsprechende Aufstell- und Bewegungsflachen angeordnet.

5.5.5 Gas- und Stromversorgung

Versorgung erfolgt Uber die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH ( SWM ).

Favorisiert sind dezentraler Anschlusspunkt in der mittleren 6ffentlichen
Erschliellungsstralle und optional auch in der nérdlichen ErschlieBungsstralle.

Das auf dem Grundstlck befindliche 30kV Kabel wird in seiner Lage nicht versetzt
und der vorgeschriebene Sicherheitsabstand von 3,0 m je Seite wird von einer
Bebauung freigehalten. Lediglich Stellplatz- und Erschliefungsflachen sind auf
dieser Flache moglich.

5.5.6 Telekommunikation

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumalnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallinahmen
im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Deutschen Telekom AG
so fruh wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

In allen Stralen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen , der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989, u.a. Abschnitt 3 zu beachten.

Sicherheitsabstande sind einzuhalten und Uberbauungen sind zu vermeiden.

Die Kostenubernahme regelt sich nach dem Telekommunikationsgesetz.

5.5.7 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber den mittleren offentlichen ErschlieBungsweg.
Gleichfalls soll die Entsorgung der nordlichen Hauserzeile Uber die geplante
private ErschlieRungsstral’e erfolgen.

Die planerischen Details der Mullentsorgung werden noch im weiteren Verfahren
mit dem Stadtischen Abfallwirtschaftsbetrieb SAB Magdeburg endgultig geklart.
Die Befahrung der Privatstral3e wird durch den Bauherrn mit dem SAB vertraglich
geregelt.

5.6 Grunordnung

Die Umsetzung der Anpflanzungen und sonstigen Begrinungsmalnahmen im
Geltungsbereich ist mit einer zeitlichen Bindung an die Realisierung des
Vorhabens geknulpft (Fertigstellung innerhalb von einem Jahr nach Beendigung
der Hochbaumalinahmen), um eine zu grofRe zeitliche Spanne zwischen Vollzug
des Eingriffs und Erreichen der Ausgleichswirkung zu verhindern.

Um die gewlinschte gestalterische und 6kologische Wirkung der festgesetzten An-
pflanzungen dauerhaft sicherzustellen, werden zudem Pflege und ggf. Ersatz fir
abgangige Gehdlze geregelt.

Die Mallnahmen der Grinordnung werden durch entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan und Regelungen im stadtebaulichen Vertrag verbindlich. Damit
ist deren Umsetzung gesichert.

Da eine ruckseitige fulllaufige ErschlieBung der sldlichen Hauserzeile
gewabhrleistet werden soll, sind auch auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern integrierte ErschlieBungswege zulassig.

5.7 Festsetzungen zum Schallschutz

Die untere Immissionsschutzbehérde fordert die Ermittlung der malfdgeblichen
Aulenlarmpegel (schalltechnische Untersuchung) bezlglich der von der
Bahntrasse zu erwartenden Immissionen. Zur Prifung lag eine schalltechnische
Untersuchung von Ingenieurburo Dr. Zdllner vom 29.11.2012 vor, die der
Begrundung als Anlage 2 beigefugt ist.

Die Ergebnisse und Hinweise sind im Bebauungsplan tbernommen worden.

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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6. Belange von Umwelt, Natur und Landschaft

Fur Bebauungsplane nach § 13a BauGB 2007 findet die naturschutzfachliche
Eingriffsregelung keine Anwendung. Entsprechend des § 13 a BauGB gelten die
zu erwartenden Eingriffe als nicht ausgleichspflichtige Eingriffe i.S. des § 1 a Abs.
3 Satz 5 BauGB.

Entsprechend BauGB § 13 a greifen fur die geplanten MaRnahmen die erlassenen
Schutzgebietsverordnungen, wie zum Beispiel die Baumschutzsatzung der Stadt
Magdeburg. Die Fallgenehmigung wird fur die aufgefuhrten Baume nach § 6 (1)
der Baumschutzsatzung beantragt. Die in der Eingriffsbilanzierung ermittelten
Ersatzpflanzung von bis zu 54 Baumen erfolgt auf der Grundlage des § 8 (1) der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg.

Die die Bauflachen umgebenen Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind als Erweiterung der privaten Gartenflache der Baugrundstiicke
gedacht. Die Begrinung mit Gehdlzpflanzungen aus gruppenweise gepflanzten
mittel- bis hochwichsigen einheimischen soll eine den Wohnwert steigenden
Effekt erzielen wund eine psychologisch wirksame Barriere zu den
Nachbarbebauungen schaffen. Gleichzeitig dienen sie entsprechend der
Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg als Ausgleich zu den zu fallenden
Baumen auf dem Plangrundstuck.

Hierzu zahlt auch die Anpflanzung von Obstbaumen, die auch zur Attraktivitat des
Wohngebietes beitragt und die Wohnqualitat steigern wird.

Fur eine weitere Durchgrinung des Plangrundstiickes sollen die Bepflanzungen
der mittleren privaten Grinflache und der privaten Stellplatzanlagen mit
entsprechenden hochstdammigen Baumen beitragen.

Da aber die geplante Ersatzpflanzungen nicht vollstandig auf der Planflache
erfolgen kann, wurden im Zuge der Planungen und in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde andere, geeignete Flachen gefunden, die bis zu 20 Baume
als ErsatzmalRnahme aufnehmen werden konnen.

Durch die Ausweisung der Bauflachen und der privaten Grinflache sind durch den
Bebauungsplan keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs werden  die folgenden
MafRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

1. Durch die Befestigung der PKW — Stellflachen und der Nebenflachen mit einem
wasser- und luftdurchlassigen Belag kann der natlrliche Wasserkreislauf und die
Bodenfunktion in diesen Bereichen teilweise erhalten werden.

2. Durch eine schnelle Begrunung der Garten (Interesse der Bewohner) werden
wieder klimaaktive Strukturen geschaffen, so dass der Eingriff in den
Klimahaushalt des Gebietes nur zeitweise ist.

3. Die festgesetzten Baume sind langfristig zu erhalten. Im Rahmen der
Baumalinahme sind konsequent die notwendigen MalRnahmen zum Baumschutz
Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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anzuwenden. Die Regelungen der RAS LP 4 sind im Kronentraufbereich
umzusetzen.

4. In der Flache fur MalBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft haben die Versiegelung des Bodens im Wurzelbereich der
Platane mit wasser- und luftundurchlassigen Stoffen, wie Asphalt, Beton oder
anderen Materialien einschlief3lich der Errichtung von Stellplatzen grundsatzlich zu
unterbleiben. Entsprechende MalRnahmen zum Schutz des Baumes, wie
Wurzelbricke o.dgl. sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

7. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Zur Information Uber relevante Planungen, uUbergeordnete Rechtsbestimmungen
und vorliegende Gutachten sind entsprechende nachrichtliche Darstellungen und
Verweise in die Planzeichnung und den Textteil aufgenommen.

8. Stiddtebauliche Daten

8.1 Flachenbilanz
Flache in ca. gm in ca. %
Gesamtflache Geltungsbereich 9.097,0 100,0
Flst.Nm. 2434/372, 2435/370, 2446/369

und 371/1 in Flur 144
(Eigentum Industriebau Wernigerode GmbH)

Flache privates Grin 326,7 3,6
Flache offentliche Verkehr 743,0 8,2

Zur GRZ-Berechnung malgebliche
Baugrundstlcksflache 8.027,3 88,2

Durch Baugrenzen festgesetzte,
uberbaubare Flache 4.409,0 48,5

8.2 Belegungsdichte
Anzahl der Wohneinheiten
etwa 24 Hauser mit bis zu 36 WE gepl. Einwohnerzahl ca. 83 EW
(Belegungsdichte von 2,3 Einwohner / Wohnung)

Begrindung zum Bebauungsplan 451-4
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Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Kosten und Finanzierung

Prinzipiell ~ Ubernimmt der  ErschlieBungstrager die  Planungs- und
Erschliefungskosten, die im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes entstehen bzw. durch das Vorhaben ausgelost werden.

Einzelheiten werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt, der fur die Durchfihrung
der Erschliefung der Bebauung notwendig ist.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Alleiniger Eigentimer des Plangrundsticks ist der Erschliefungstrager
Industriebau Wernigerode GmbH .

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da Grundstucksflachen anderer
Eigentimer von dem Vorhaben nicht betroffen sind.

Zur Realisierung des Vorhabens wird im Rahmen des Bebauungsplanes mit der
Industriebau GmbH ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem
MaBnahmen zur Durchfuhrung bzw. die vom Vorhabentrager zu erbringenden
Leistungen fur die Verwirklichung des Bauvorhabens geregelt werden.

Fur die kunftig o6ffentliche Verkehrsflache entstehen Folgekosten in Hohe von
2 043,25 EUR / Jahr.

Sie ergeben sich wie folgt:

Verkehrsflache 743 m?
Betriebskosten (1,50 EUR / m?) 1 114,50 EUR / Jahr
Kosten fur Unterhaltungs-

mafnahmen (1,25 EUR / m?) 928,75 EUR / Jahr

Magdeburg, den 12.Februar2013
ARC architekturconzept

Anlage 1: Eingriffsbilanzierung

erstellt von:
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Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung

erstellt von:
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Projekt: Bebauungsplan ,,PorsestraBe“ in Magdeburg
Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal §13a BauGB

MaRnahme: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eingriffsbilanzierung

Auftraggeber: Auftragnehmer
Industriebau Wernigerode GmbH Landschaftsarchitekturbtiro
Bautrager W. Westhus
Dornbergsweg 22 Alexander — Puschkin — Strafl3e 16
39955 Wernigerode 39108 Magdeburg
Gliederung
1. Bestand
2. Planung
3. Ausgleich
1. Bestand

Lage im Stadtgebiet:

Das Vorhaben befindet sich sudlich des Stadtzentrums, zwischen der Porsestralle und den
Bahnanlagen. Das Vorhaben wird iber die Porsestral’e erschlossen. Die Flache war einmal bebaut
(Kindergarten) und liegt zur Zeit brach. An den Randern und mitten auf der Flache hat sich ein
umfangreicher Baumbestand entwickelt. Grundlage fir die Bestandsaufnahme waren der
Vermessungsplan, sowie eine Begehung der Flache.

Beschreibung des Bestandes (Schutzgiiter)

Mensch

Der Untersuchungsraum selbst wird nicht zum Wohnen genutzt. Man findet angrenzend an den
Untersuchungsraum umfangreiche Wohngebiete. In Richtung Westen grenzen ungenutzte
Bahnanlagen an die Flache. In Richtung Osten grenzt das Gebiet an die Porsestralle mit den
Bushaltestellen.

Tiere und Pflanzen

Als potentielle natirliche Vegetation kann man fur den Untersuchungsraum einen Eschen-Stieleichen-
Hainbuchenwald der eingedeichten Auen annehmen (Quelle: Bericht des Landesamtes fir
Umweltschutz (Sonderheft 1/2000) — ,Karte der potentiellen natirlichen Vegetation von Sachsen-
Anhalt®). Im Untersuchungsraum sind keine Reste dieser Pflanzengesellschaft mehr vorhanden.

Bestand

Die Flache war einmal bebaut und die vorhandenen baulichen Anlagen wurden abgebrochen. Die
Flache ist zur Zeit ungenutzt. An den Randern und im mittleren Bereich hat sich ein umfangreicher
Baumbestand entwickelt. Dazwischen findet man grofRe Flachen mit einer ruderalen Hochstaudenflur.
Im westlichen Bereich haben sich Robiniensamlinge deutlich ausgebreitet. Hier findet man einen
Robiniendominanzbestand, der zur Zeit eine H6he von bis zu 2,0 m erreicht hat.

W.WESTHUS 1
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Zwischen den beiden Teilflachen besteht ein erheblicher Hohenunterschied. Dieser wird durch
Stitzmauern und Boéschungen abgefangen. Hier stehen grofle Baume und auch verschiedene
Straucher. Es handelt sich um Zierstrducher wie, Schneebeeren, Blasenstrauchern, Sommerflieder.
Auch findet man viele Sdmlinge vom vorhandenen Baumbestand.

Kurzbeschreibung der vorhandenen Biotoptypen:

HGI — Baumgruppen

Im Vorhabensgebiet haben sich mehrere Baume angesiedelt. Die Arten und der Zustand der Baume
konnen der folgenden Tabelle entnommen werden.

Baumliste

Baumbestandserfassung auf der Grundlage des Vermessungsplanes

Nummer | Art Stamm- | Schad- | Schutz

siehe umfang | stufe |entsprechend der
Bestands- incm 1-4 | Baumschutz-
plan satzung

1 Esche (Fraxinus excelsior) 191 2 *
2 Stieleiche (Quercus robur) 161 2 *
3 Spitzahorn (Acer platanoides) 95 2 *
4 Spitzahorn (Acer platanoides) 125 2 *
5 Esche (Fraxinus excelsior) 192 4 *
6 Esche (Fraxinus excelsior) 188 4 *
7 Spitzahorn (Acer platanoides) 240 4 *
8 Kastanie (Aesculus hippocastanum) 138 2 *
9 Spitzahorn (Acer platanoides) 94| 1-2 *
10 Spitzahorn (Acer platanoides) 140 2 *
11 Winterlinde (Tilia cordata) 188 2 *
12 Spitzahorn (Acer platanoides) 175 2 *
13 Winterlinde (Stockausschlage — Gruppe) 185 2 *
14 Spitzahorn (Acer platanoides) 140 2 *
15 Winterlinde (Tilia cordata) 295| 2-3 *
16 Spitzahorn (Acer platanoides) 126 2-3 *
17 Rotbuche (Fagus sylvatica — Blutbuchen samling) 81 2 *
18 Platane (Platanus Hybride) 396 2 *
19 Gotterbaum (Ailanthus altissima) 245 2 *
20 Gotterbaum (Ailanthus altissima) 47 2 -
21 Esche (Fraxinus excelsior) (dreistdmmig) 240 3-4 *
22 Esche (Fraxinus excelsior) 97 3 *
23 Esche (Fraxinus excelsior) 126 4 *
24 Spitzahorn (Acer platanoides) 185 2 *
25 Esche (Fraxinus excelsior) 75 2 *
26 Esche (Fraxinus excelsior) 125 2 *
27 Gétterbaum (Ailanthus altissima) 47 2 -
28 Esche (Fraxinus excelsior) 125 2 *
29 Esche (Fraxinus excelsior) 120 2 *
30 Spitzahorn (Acer platanoides) 63 2 *
31 Spitzahorn (Acer platanoides) 77 2 *
32 Silberweide (Salix alba — Busch) - 2 -
33 Gdtterbaum (Ailanthus altissima)) 125 2 *
34 Gatterbaum (Ailanthus altissima) 95 2 *
35 Hybridpappel (Polpulus - Hybride) 145 2 *
36 Hybridpappel (Polpulus - Hybride) 148 2 *
37 Esche (Fraxinus excelsior) 65 3 *
38 Hybridpappel (Polpulus - Hybride) 186 2 *
39 Spitzahorn (Acer platanoides) 125 2 *
40 Eibe (Taxus baccata) - 2 -
41 Spitzahorn (Acer platanoides) 65 2 *

W.WESTHUS 2
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Nummer | Art Stamm- | Schad- | Schutz
siehe umfang | stufe |entsprechend der
Bestands- incm 1-4 | Baumschutz-
plan satzung
42 Spitzahorn (Acer platanoides) 48 2 -
43 Spitzahorn (Acer platanoides) 72 2 *
44 Eibe (Taxus baccata) - 2 -
45 Spitzahorn (Acer platanoides) 48 2 -
46 Esche (Fraxinus excelsior) 149 2 *
47 Esche (Fraxinus excelsior) 243 4 *

Die grun hinterlegten Bdume koénnen erhalten werden.

HUmI — Gebulsche

Auf der Flache haben sich auf dem Gelandesprung zwischen den beiden Teilflachen Geblsche
angesiedelt. Hier findet man vor allem Schneebeeren, Blasenstrducher, Sommerflieder und weitere
Zierstraucharten. Im westlichen Teil der Flache haben sich Robinienwildlinge ausgebreitet und
dominieren die Flache.

KSm - Staudenflur
Auf den Flachen zwischen den Gehdlzen hat sich eine Staudenflur entwickelt. Diese besteht erst seit
wenigen Jahren. Es ist stellenweise eine beginnende Verbuschung zu beobachten.

Europaische Vogelarten

Die Ruderalfluren, die vorhandenen kleinen Geblsche und die Baume werden héchstwahrscheinlich
von verschiedene Vogelarten als Nistplatz und Nahrungsraum genutzt. Nach einer ersten Kontrolle
wurden keine Baumhdhlen festgestellt. Da das Geléande schwer zu begehen war, sollte nach dem
Freimachen, kurz vor der Fallung, diese Kontrolle wiederholt werden.

Es sind nach einer ersten Einschatzung vor allem allgemein verbreitete Arten anzutreffen. Man findet
in der ndheren Umgebung relativ umfangreiche Gehdlzbestande. Auch bestehen direkte Beziehungen
zum benachbarten Klosterbergegarten. Daher kbénnen auch seltenere Arten mit hdheren
Lebensraumansprichen vorkommen. Die Ndhe zum Klosterbergegarten hat wiederum den Vorteil,
das ein Ausweichen der Arten leichter ermdglicht wird.

Da die Gehdlze entsprechend des Naturschutzgesetzes nur in der Winterruhe gerodet werden diirfen,
kann dadurch eine direkte Beeintrachtigung der Population bzw. einzelner Individuen ausgeschlossen
werden.

Nach § 33 BNatSchG (5) Abs. 2 ist es verboten, Baume, Hecken und Gebiische in der Zeit zwischen
dem 01. Marz und dem 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Dies wird mit
der vorgelegten Planung umgesetzt. Die Tiere kénnen wahrend der Bauphase in benachbarte
Lebensrdume ausweichen und nach der Herstellung der Ausgleichspflanzungen diese wieder
besiedeln.

Damit hat das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf die Gesamtpopulation und die Verbote
nach § 44 BNatSchG greifen nicht. Eine direkte Beeintrachtigung wird durch die Beseitigung der
Gehdlze in der Winterzeit vermieden.

Schutzgebiete:

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Landes-, Bundes — und Europarecht werden durch das
Vorhaben nicht betroffen.

Auch sind keine entsprechend der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG Flora — Fauna — Habitat —
Richtlinie vom 21.05.1992, §§ 31 - 36 BNatSchG) Anhang | geschiitzten Lebensraume und nach
Anhang Il geschitzten Arten in der naheren Umgebung zu finden. Ebenso befindet sich kein
gemeldetes FFH oder EU SPA — Gebiet in der ndheren Umgebung des Untersuchungsraumes.
Deshalb kann auf der Grundlage von Artikel 6 Abs. 2 und 3 eine Vertraglichkeitsuntersuchung fir
dieses Vorhaben entfallen.

Fir den Baumbestand greift die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg (Satzung zum
Schutz des Baumbestandes als geschutzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg -
Baumschutzsatzung — vom 22.01.2009)

W.WESTHUS 3
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Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind direkt im Untersuchungsraum nicht vorhanden. Ungefahr 150 m weiter
nordlich verlauft die Klinke, ein kleiner, stark ausgebauter Bachlauf, der spater in die Elbe miindet.

Grundwasser

Im Untersuchungsraum findet man ungespanntes Grundwasser in den eiszeitlichen
Lockergesteinsschichten. Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 2,0 m - 5,0 m.

Der Grundwasserstand ist direkt abhangig von der Wasserfuhrung der Elbe und der Klinke und
schwankt stark im jahreszeitlichen Verlauf. Der Untersuchungsraum befindet sich auf3erhalb von
Trinkwasserschutzzonen, sowie Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebieten.

Boden

Der Untersuchungsraum liegt auf der unteren wartheeiszeitlichen Urstromterrasse innerhalb des
Urstromtales der Elbe. In der dritten Vereisung (Weichsel-Wirm) entstand im Untersuchungsraum
eine ca. 2,0 m dicke Léssuberdeckung (Talrandléss, sandiger Losslehm, Losslehm mit Sandbandern).

In den oberen Bereichen verwitterte der Ldss zu der sehr fruchtbaren Schwarzerde. AnschlieRende
Ausraumungsprozesse und die menschliche Tatigkeit (Besiedlung seit tiber 1000 Jahren) brachten die
heutige Oberflachenform hervor. Es haben sich Béden mit einem hohen Sorbtionsvermégen, einer
mittleren — hohen Feldkapazitdt und einer hohen Verdichtungsneigung entwickelt (QUELLE
LANDSCHAFTSPLAN DER STADT MAGDEBURG). Der Untersuchungsraum wurde durch die
Bautatigkeit stark verandert. Man kann davon ausgehen, dass man im Untersuchungsraum nur noch
gestorte Bauverhaltnisse vorfindet (Lagerungsverhaltnisse).

Die Empfindlichkeit des Bodens gegeniiber Beeintrachtigungen ist von mehreren Faktoren abhangig,
in der Regel aber Uber die Bodenart oder die Bodenfruchtbarkeit zu bestimmen.

Der Boden wird entsprechend seines Versiegelungsgrades und seiner Natirlichkeit beurteilt. Dies
erfolgt an Hand der festgestellten Biotoptypen innerhalb des Untersuchungsraumes. Bisher ist der
Untersuchungsraum Uberwiegend unversiegelt. Er ist aus diesem Grund empfindlich gegeniber einer
Versieglung und Uberbauung, denn hierdurch verliert der Boden seine Funktionen im Naturhaushalt.

Klima / Luft

Der Untersuchungsraum liegt am siidlichen Rand der Kernstadt am Ubergang vom Ortsteil Buckau zu
den Bahnanlagen. Im Landschaftsplan und im Klimagutachten fur die Stadt Magdeburg (Geonet 1999)
wird die Flache des Untersuchungsraumes wie folgt beschrieben:

Die Flache liegt in einem gemaRigten stadtischen Uberwarmungsgebiet, mit erhéhten Temperaturen,
mafiger Abkihlungsrate in der Nacht und einem eingeschrankten Luftaustausch. Das Klima ist
bioklimatisch belastend.

Klimatische Situation im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum beeinflussen die vorhandene Vegetation und die Topographie die
klimatischen Verhaltnisse. Insgesamt kann die Wirkung des Raumes als positiv bezeichnet werden.
Da die Flachen zur Zeit nicht bebaut sind und sich eine Vielzahl an Bdumen entwickeln konnte, wirkt
der Untersuchungsraum positiv auf das Klima.

Luftqualitat:
Konkrete Angaben liegen hierzu nicht vor. Man kann aber wegen der Lage im Stadtgebiet
Magdeburgs von einer Vorbelastung ausgehen.

Landschaft

Der Untersuchungsraum wird durch die Lage am Rand im Stadtgebiet gepragt. In der Umgebung sind
mehrgeschossige Wohngebaude erkennbar. Der eigentliche Untersuchungsraum ist ungenutzt und
wird von den ausgedehnten Ruderalfluren und vor allem durch den Baumbestand gepragt. In Richtung
Westen grenzt der Raum an ehemalige Bahnanlagen. Dahinter verlauft die Bahnstrecke Magdeburg —
Schonebeck. Bedingt durch die Umgebung und die brachgefallenen Flachen vermittelt der Raum zur
Zeit stellenweise einen ungeordneten Eindruck.

W.WESTHUS 4
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2. Planung
Auf der Flache ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes geplant.
Folgende Male der baulichen Nutzung sind vorgesehen:
WA 1 bis WA 4
- Grundflachenzahl von 0,4
- Zahl der Vollgeschosse lll bis V
Erschlossen wird die Flache durch zwei Stichstralen von der Porsestralle.

Detaillierte Angaben zur Planung kénnen den technischen Unterlagen entnommen werden.

3. Ausgleich
Zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs werden  die folgenden MaRnahmen im
Bebauungsplan festgesetzt:

1. Durch die Befestigung der PKW — Stellflachen und der Nebenflachen mit einem wasser- und
luftdurchlassigen Belag kann der natirliche Wasserkreislauf und die Bodenfunktion in diesen
Bereichen teilweise erhalten werden.

2. Durch eine schnelle Begriinung der Garten (Interesse der Bewohner) werden wieder
klimaaktive Strukturen geschaffen, so dass der Eingriff in den Klimahaushalt des Gebietes nur
zeitweise ist.

3. Die festgesetzten Baume sind langfristig zu erhalten. Im Rahmen der BaumaRnahme
sind konsequent die notwendigen MaBRnahmen zum Baumschutz anzuwenden. Die
Regelungen der RAS LP 4 sind im Kronentraufbereich umzusetzen.

Fiar Bebauungspléane nach § 13a BauGB 2007 findet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung keine
Anwendung. Entsprechend des § 13 a BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe als nicht
ausgleichspflichtige Eingriffe i.S. des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB.

Entsprechend BauGB § 13 a greifen fir die geplanten Malnahmen die erlassenen
Schutzgebietsverordnungen, wie zum Beispiel die Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg.

Die ermittelte Ersatzpflanzung von 54 Baumen erfolgt auf der Grundlage des § 8 (1) der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg. Die in den folgenden Punkten
festgesetzten Ausgleichspflanzungen ergeben sich aus den notwendigen Fallungen fiir das
Vorhaben. Diese Ersatzpflanzungen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Sollte sich bei der
Umsetzung ergeben, dass einzelne Baume nicht gefillt werden miissen, dann reduziert sich
entsprechend der Ausgleichsbedarf.

Ausgleichspflanzung:

1. Auf der privaten Griinfliche sind drei groBkronige, standortheimische Laubbdume mit
einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Fir den Verlust der Rotbuche ist auf der privaten Griinfliche ein GroRbaum mit einem
Stammumfang von 20 — 25 cm — Rotbuche (Fagus sylvatica) zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

2. Auf den privaten Stellplatzanlagen St1 und St2 ist pro 6 Stellplitzen ein
standortheimischer Laubbaume mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm in eine mind.
10 m? groBe unbefestigte Flache zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
unbefestigten Pflanzflichen von 10 m? sind gegen ein Uberfahren mit Fahrzeugen
zusichern.

3. Im WA sind je angefangene 400 qm mindestens 1 Obstbaum mit einem Stammumfang
von mindesten 10 — 12 cm anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Insgesamt sind
24 Obstbaume anzupflanzen.
Alternativ kénnen in den sidlichen und westlichen Flachen zum Anpflanzen fiir einen
festgesetzten Obstbaum 25 heimische Straucher, max. fiir 6 Baume gepflanzt werden,
die dauerhaft zu erhalten sind.

W.WESTHUS 5
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4. Externe Ausgleichspflanzung fiir den Verlust der Baume
Entlang des Schnarsleber Weges in Magdeburg sind 20 Feldahorn (Acer campestre) mit
einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

5. Nadelholzpflanzungen innerhalb der als private Griinfliche festgesetzten Flachen
haben grundsatzlich zu unterbleiben.

6. Die private Griinflache ist nach Fertigstellung der HochbaumaBRnahmen innerhalb eines
Zeitraumes von einem Jahr herzustellen.

7. Fiir alle VegetationsmaBnahmen ist im Anschluss an die Fertigstellungspflege eine
zweijahrige Entwicklungspflege durchzufilhren. Die MaRnahmen sind fachgerecht
auszufiihren und dauerhaft im Sinne der Festsetzung zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang an etwa gleicher Stelle gleichwertig zu ersetzen.

8. In der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft hat die Versieglung des Bodens im Wurzelbereich der Platane mit
wasser- und luftundurchlassigen Stoffen, wie Asphalt, Beton oder anderen Materialien
einschlieBlich der Errichtung von Stellpldtzen grundsatzlich zu unterbleiben.

Im Bereich der privaten StraBe sind entsprechende MaBnahmen zum Schutz des
Baumes, wie Wurzelbriicken o dgl. erforderlich.

Diese Festsetzungen sind in den Bebauungsplan zu Gibernehmen.

Aufgestellt:

W. Westhus
19. Februar 2013
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Bewertung des Baumbestandes
Mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde die folgende Verfahrensweise abgestimmt:

Erlauterungen zur Tabelle:

Schadstufen:

1- Optisch schadensfreier Baum, wiichsig bis mittelwlichsig mit glinstigen Seitenabstanden und natirlichem Jahresaustrieb, kein vorzeitiger Laubfall; ohne
Schaden bzw. mit kleineren geheilten Wunden

2- kleinere Schaden an Krone und Stamm, keine Eingriffe in den Wurzelraum , weniger wiichsig, vorzeitiger Laubfall mdglich, guter Gesamteindruck,
geringer Schadlingsbefall, keine zersetzenden Pilze, mit ungtinstigen Seitenabstanden.

3- Schaden an Krone und Stamm, Eingriffe in den Wurzelraum, deutlich erkennbares Totholz in der Krone, Stammschaden bis 25 % des Umfangs,
schwach bis sehr schwach wiichsig, mittlerer Schadlingsbefall, Stamm hohl aber standfest, deutlich zu dicht stehenden Baumen.

4 - Baum stark geschadigt, starke Stammschaden, viel Totholz in der Krone, starke Eingriffe in den Wurzelraum, massiver Schadlingsbefall,

Standfestigkeitsprobleme

Je angefangene 50 cm Stammumfang ist ein neuer Baum in der Pflanzqualitdt 16 — 18 cm Stammumfang neu zu pflanzen. Bei der Beurteilung ist die Vitalitat
des Baumes zu bericksichtigen. Grundlage hierfir bietet die Erfassung der Strallenbdume im Rahmen des Landschaftspflegerischen Begleitplanes.

Vitalitat 1 und 2 - keine Abzlge
Vitalitat 2 — 3 - ein Baum Abzug
Vitalitat 3 - zwei Bdume Abzug
Vitalitédt 3 — 4 - drei Badume Abzug
Vitalitat 4 - vier Baume Abzug

Die Ermittlung der Ersatzpflanzung kann der beiliegenden Tabelle in der Anlage entnommen werden.

Die Baumstandorte wurden im Rahmen der Vermessung ermittelt und vor Ort wurden die Stammumfange nachgemessen.

W.WESTHUS 7
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Baumliste:
Nummer | Art Stamm- | Schad- | Schutz Fallung und Ausgleichs- Anzahl der
siehe umfang | stufe entsprechend der MaRnahmen verhaltnis Ersatzpflanzung
Bestands incm 1-4 Baumschutz- 1:X
-plan satzung
1 Esche (Fraxinus excelsior) 191 2 * Erhaltung - -
2 Stieleiche (Quercus robur) 161 2 * Erhaltung - -
3 Spitzahorn (Acer platanoides) 95 2 * Fallung 1:2 2
4 Spitzahorn (Acer platanoides) 125 2 * Fallung 1:3 3
5 Esche (Fraxinus excelsior) 192 4 * Fallung 1:4 -
6 Esche (Fraxinus excelsior) 188 4 * Fallung 1:4 -
7 Spitzahorn (Acer platanoides) 240 4 * Erhaltung - -
8 Kastanie (Aesculus hippocastanum) 138 2 * Erhaltung - -
9 Spitzahorn (Acer platanoides) 94| 1-2 * Erhaltung - -
10 Spitzahorn (Acer platanoides) 140 2 * Erhaltung - -
11 Winterlinde (Tilia cordata) 188 2 * Erhaltung - -
12 Spitzahorn (Acer platanoides) 175 2 * Erhaltung - -
13 Winterlinde (Stockausschlage — Gruppe) 185 2 * Erhaltung - -
14 Spitzahorn (Acer platanoides) 140 2 * Fallung 1:3 3
15 Winterlinde (Tilia cordata) 295| 2-3 * Fallung 1:6 5
16 Spitzahorn (Acer platanoides) 126| 2-3 * Fallung 1:3 2
17 Rotbuche (Fagus sylvatica — Blutbuchen 81 2 * Fallung 1:2 2
samling)

18 Platane (Platanus Hybride) 396 2 * Erhaltung - -
19 Gotterbaum (Ailanthus altissima) 245 2 * Fallung 1:5 5
20 Gotterbaum (Ailanthus altissima) 47 2 - Fallung - -
21 Esche (Fraxinus excelsior) (dreistammig) 240 3-4 * Fallung 1:5 2
22 Esche (Fraxinus excelsior) 97 3 * Fallung 1:2 -
23 Esche (Fraxinus excelsior) 126 4 * Fallung 1:3 -
24 Spitzahorn (Acer platanoides) 185 2 * Erhaltung - -
25 Esche (Fraxinus excelsior) 75 2 * Fallung 1:2 2
26 Esche (Fraxinus excelsior) 125 2 * Fallung 1:3 3
27 Gétterbaum (Ailanthus altissima) 47 2 - Fallung - -
28 Esche (Fraxinus excelsior) 125 2 * Fallung 1:3 3
29 Esche (Fraxinus excelsior) 120 2 * Fallung 1:3 3
30 Spitzahorn (Acer platanoides) 63 2 * Fallung 1:2 2

W.WESTHUS 8
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Nummer | Art Stamm- | Schad- | Schutz Fallung und Ausgleichs- Anzahl der
siehe umfang | stufe entsprechend der MaRnahmen verhaltnis Ersatzpflanzung
Bestands incm 1-4 Baumschutz- 1:X
-plan satzung
31 Spitzahorn (Acer platanoides) 77 2 * Fallung 1:2 2
32 Silberweide (Salix alba — Busch) - 2 - Erhaltung
33 Gotterbaum (Ailanthus altissima)) 125 2 * Erhaltung
34 Gotterbaum (Ailanthus altissima) 95 2 * Erhaltung
35 Hybridpappel (Polpulus - Hybride) 145 2 * Fallung 1:3 3
36 Hybridpappel (Polpulus - Hybride) 148 2 * Fallung 1:3 3
37 Esche (Fraxinus excelsior) 65 3 * Fallung 1:2 1
38 Hybridpappel (Polpulus - Hybride) 186 2 * Fallung 1:4 4
39 Spitzahorn (Acer platanoides) 125 2 * Erhaltung - -
40 Eibe (Taxus baccata) - 2 - Erhaltung - -
41 Spitzahorn (Acer platanoides) 65 2 * Erhaltung - -
42 Spitzahorn (Acer platanoides) 48 2 - Fallung - -
43 Spitzahorn (Acer platanoides) 72 2 * Erhaltung - -
44 Eibe (Taxus baccata) - 2 - Erhaltung - -
45 Spitzahorn (Acer platanoides) 48 2 - Fallung - -
46 Esche (Fraxinus excelsior) 149 2 * Fallung 1:3 3
47 Esche (Fraxinus excelsior) 243 4 * Fallung 1:5 1
Summe 54
W.WESTHUS 9
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Magdeburg: B-Plan 451-4 ,Porse-StraBe“ - WA | Liarm-Pegel-Bereiche
Industriebau Wernigerode GmbH, Niederlassung Schonebeck

Der genannte B-Plan sieht eine Wohn-Bebauung vor. Dafiir sind Informationen
zur Gersusch-Situation erforderlich. Eine Ubersicht zu Untersuchung-Bereich
und Vorhaben geben die Anlagen 1 (Luft-Bild) und 2 (Auszug aus B-Plan).

In Aligemeinen Wohn-Gebieten WA sollen mdglichst folgende Ziel-Werte fir
Schall-lmmissionen infolge éffentliche Verkehr-Wege eingehalten werden:

DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau*
(Orientierung-Werte) .........cccceevueeeeieeiiiieneieeiieeseeans L. r/n =55/ 45 dB(a)
Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV)

(Grenz-Werte,im Analogie-Schluss anwendbar flr sog.
heran riickende schutz-bediirftige Nutzungen) ....... L, t/n =59 / 49 dB(A)

Schall-Quellen sind der (n#chtliche) Schienen-Verkehr auf DB-Strecken
(6403, 6404 und 6406) und der StraRen- (vor allem Bus-) Verkehr auf der
Porse-StraRRe. Folgende Emissionen sind zu erwarten:
Schienen-Verkehr (Prognose-Fall gemaR Unterlagen zur Plan-
Feststellung zum Ausbau DB-Knoten Magdeburg / Stand 2012)
.......................................................................... L mE, T/IN =~
StraRen-Verkehr (Zahl-Werte der Stadt-Verwaltung
Stand 2012, Ansatze: Asphalt, 50 km/h)
(als vernachlassigbar anzusehen)............cccceeennes Lme /N =

72173 dB(A)

58 /51 dB(A)

Ohne Abschirmung innerhalb des Plan-Gebietes ergeben sich dort die
folgenden kritischen Schall-immissionen (Teil-Fléchen s. Anlage 2):

WA 1/2 (z.T. mit Fremd-Abschirmung)....L . n ~ 58 bis 60 dB(A) => LPB Ili
WA 3/ 4 (ohne Abschirmung).................. L. n ~ 62 bis 65dB(A) = LPBIV

Fiir Wohn-Gebaude sind (komfort-abhéngige) Vorsorge-MaBnahmen gegen-
iiber Schall-immissionen erforderlich. Dabei lassen sich Fremd- und Eigen-
Abschirmungen durch die jeweiligen Bau-Korper beriicksichtigen.

Schutz-bediirftige Gebdude kénnen sich durch folgende MaBnahmen auf die
oben beschriebene Gerdusch-Situation einstellen:

Anordnung schutz-bediirftiger Bereiche in solche Richtungen, die best-
maogliche Abschirmungen zulassen

Liiftung-Einrichtungen fiir schutz-bediirftige Rdume, um ausreichende Luft-
Wechsel bei geschlossener Gebaude-Hiille zu sichern (sowieso erforder-
lich, wenn ein minimaler Energie-Einsatz vorgesehen sein soll)

Dimensionieren von Fenstern und (leichten) Geb&ude-Hiillen in Abhéngig-
keit vom angestrebten akustischen Komfort und von der Frequenz-Struktur
reprasentativer Gerdusch-Muster, ohne dass dabei - fach-gerechte
Planungen vorausgesetzt — Mehr-Kosten zu erwarten sind.

Beurteilung- ( = Mittelung-) Pegel fiir den Tag (06 bis 22 Uhr) und die Nacht
(22 bis 6 Uhr), Schienen-Verkehr ohne Bonus (5dB)

25-m-Emission-Pegel gemaB RLS-90 bzw. SCHALL-03
Larm-Pegel-Bereich gemaR DIN 4109 / Abschnitt 5.5 und Tabelle 8
Allgemeines Wohn-Gebiet

Dieser Bericht besteht aus 1 Blatt und 2 Anlagen (2 Farb-Plots).
Verteiler: 1 bis 3 Auftrag-Geber, 4 Biro

Diese Unterlage ist nur mit Original-Unterschrift und Rund-Stempel autorisiert.

Sie gilt ausschlieBlich fiir das oben genannte Objekt und ist urheber-rechtlich geschiitzt.
Kopien und Weitergabe an Dritte bediirfen meiner schriftiichen Genehmigung.

Breiter Weg 10, 39 104 Magdeburg | Fritz-Frey-StraRe 6, 69 121 Heidelberg
+49 (0) 391 63 111 66 + +49 (0) 6221 6533 888 + mail@akustik-zoellner.de
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Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Otto-von-Guericke-Str. 15, 39104 Magdeburg

SONDERAUSWERTUNG
AUS DER LIEGENSCHAFTSKARTE

MafRstab 1 : 2000

Verkleinerung auf Grundlage
der Liegenschaftskarte im MaRstab 1:1000

Dies ist kein Auszug aus der Liegenschaftskarte mit rechtlicher
Wirkung.

Fir die Rchtigkeit und Vollstandigkeit dieser Sonderauswvertung
haftet die Vermessungs- und Geoinformationsverwaltung nicht.

567 7864, Fax: (0391) 567 7821

LVermGeo-Regionalbereich Harz-Borde

Antrag: Datum: 22.11.2012
Gemeinde: Magdeburg, Stadt

Gemarkung: Magdeburg

Flur(en): 440

Flurstlick(e): 372/1, 2434/372, 2435/370

Hinweise:

Die Vervielfaltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§13 Abs. 5, § 22 Abs. 1 Nr. 7 des Vermessungs- und

Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anh

= o

S.716).
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