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Bebauungsplan Nr.368-1A | Kimmelsberg Westseite, Teilbereich A, Landeshauptstadt Magdeburg SACHSEN-ANHALT MBH

1 Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fir die Planaufstellung sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der zuletzt gednderten Fassung;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der zuletzt
geanderten Fassung;

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der zuletzt gednderten Fassung.

1.2 Kartengrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der Liegenschaftskarte des Landesamtes
fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt mit erteilter Erlaubnis zur Vervielfal-
tigung und Verbreitung durch das Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sach-
sen-Anhalt ([ALK/11/2012] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) /
A18/1-10159/09 angefertigt.

2 Allgemeines

2.1 Historie

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Landeshauptstadt Magdeburg, im Stadtteil
Diesdorf. Mit dem Beginn der Industrialisierung Ende des 19. Jahrhunderts wandelte sich
der Charakter dieses eigenstandigen, bis dahin rein landwirtschaftlich gepragten Ortes zu
einer Arbeiterwohnsiedlung. Bereits vor 1914 hatten mehr als die Halfte der Diesdorfer
Erwerbstatigen einen Arbeitsplatz in Magdeburg. Fir diese und der nachfolgenden Zeit
war ein deutlicher Bauboom zu verzeichnen. Ahnlich wie andere Stadtteile Magdeburgs
ist auch Diesdorf, das 1926 eingemeindet wurde, insbesondere entlang der Hauptstra3en
von Grinderzeit- und Mehrfamilienhdusern gepragt.

Zu dieser Zeit entstanden auch die von der Zerrenner Strale nach Norden, in Richtung
Plangebiet, abfuihrenden StralRen — Gersdorfer StralRe und Irxleber StralRe. Ausbaubreite,
Gestaltung und die Tatsache, dass diese ohne Wendeanlagen ausgefihrt wurden, lassen
den Schluss zu, dass bereits zu friheren Zeiten eine Weiterentwicklung der Wohnbebau-
ung in Richtung Norden vorgesehen war, die aber infolge stagnierender bzw. auch struk-
turell abweichend orientierter Stadtentwicklung bis 1989 nicht zum Tragen kam.

Nach 1945 siedelte sich auf dem Areal eine landwirtschaftliche Produktionsgenossen-
schaft an, die die ehemals landwirtschaftliche Tradition des Ortes weiterfihrte und in den
1950er Jahren einen grofien Stallkomplex sowie eine Gewachshausanlage errichtete. Mit
Beginn der 1990er Jahre stellte diese jedoch ihren Betrieb ein und das Geladnde fiel
brach.
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Bebauungsplan Nr.368-1A | Kimmelsberg Westseite, Teilbereich A, Landeshauptstadt Magdeburg SACHSEN-ANHALT MBH

2.2 Anlass und Ziel der Planung

Seit dieser Zeit bestehen seitens der Stadt Vorstellungen, das Areal zu einem Wohnbau-
gebiet zu entwickeln, um damit eine stédtebauliche Abrundung des Stadtteils Diesdorf
durch die Umwandlung der ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen und Einpas-
sung in die Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragte Umgebung insbesondere in
Richtung Westen zu erreichen. Bereits im Jahre 1994 wurde zu den damaligen Vorstel-
lungen eine diesbezugliche erste Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Nachdem 1999 die weiteren Planungsarbeiten zum ehemals aufzustellenden Bebau-
ungsplan 368-1 | Kimmelsberg Westseite auf Grund mangelnder Verfugbarkeit der Fla-
chen insbesondere im 6stlichen, direkt an die Stralle Kimmelsberg angrenzenden Teil
(Vielzahl verschiedener Eigentimer), zum Erliegen kamen, wurden 2003 Kontakte zwi-
schen den Flacheneigentiimern und der Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH (LGSA)
als potentiellem ErschlieBungstrager aufgenommen. Eine ErschlieBung im Auftrage der
Eigentimer kam auf Grund der hohen Anzahl von Einzelflachen und verschiedenen Ei-
gentimern von Beginn an nicht in Frage.

Da die LGSA als ErschlieBungstrager bereits auf zahlreiche positive Erfahrungen auf
dem Gebiet der Bebauungsplanung und ErschlieBung von Wohngebieten verweisen
konnte, lagen der Erwerb der Flachen und die spatere ErschlieBung durch die LGSA
nahe.

Mitte 2007 ergab sich die Aussicht auf den Erwerb der Flachen durch die LGSA, deren
Zwangsversteigerungen standen an. Damit folgte auch die Chance auf Beseitigung die-
ses zwischenzeitlich eingetretenen stadtebaulichen Missstandes. Da an diese Flachen
weitere im Eigentum bzw. in der Verwaltung der LGSA befindliche Flachen angrenzten,
war die Prufung fir einen Erwerb dieser Flachen eine logische Option. 2009 wurden die
Grundstlcke an die LGSA ubertragen.

Gegenuber den urspriinglichen Vorstellungen und Planungen ist aus verkehrstechnischer
Sicht und hinsichtlich einer zu starken Verkehrsbelastung im Bereich der von Siden an-
grenzenden Zufahrtsstra3en, neben diesen, auch eine Zufahrt von der Stral’e Kiimmels-
berg her vorgesehen. Um diese zu gewahrleisten und umfangreiche Forderungen hin-
sichtlich des Larmschutzes umsetzen zu kdnnen, die sich insbesondere aus den Ver-
kehrsbelastungen der Stralle Kimmelsberg ergeben, wurden deshalb im nérdlichen Be-
reich weitere bis an diesen Verkehrsweg heranreichende Flachen mit in das Plangebiet
einbezogen.

151027-Begriindung.docx
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Bebauungsplan Nr.368-1A | Kimmelsberg Westseite, Teilbereich A, Landeshauptstadt Magdeburg SACHSEN-ANHALT MBH

Als eine der grunsten Stddte Deutschlands mit zahlreichen Kulturdenkmalern, Museen
und kulturellen Einrichtungen bietet die Landeshauptstadt gentigend Potential fiir moder-
nes und gesundes Wohnen. Sie gehdrt derzeit zu den wenigen Standorten im Land
Sachsen-Anhalt, an denen der Bevolkerungszuwachs hoher ist als die -abgange. Diesen
Umstanden ist auch mit der Schaffung von neuem Wohnraum, sowohl in Form von Miet-
wohnungen als ebenso in Form von individuellen Mdglichkeiten, Rechnung zu tragen. Da
der Privatisierungsgrad im Wohnungsbau in den neuen Bundeslandern bei Weitem noch
nicht die Werte der alten Bundeslander erreicht hat, wird hier auf Zeit noch entsprechen-
der Nachholbedarf bestehen. Dies zeigen auch die in den letzten Jahren wieder erhéhten
Nachfragen nach Baugrundstiicken in der Stadt, wobei auch insbesondere fir das Plan-
gebiet reges Interesse zu verzeichnen ist.

Die Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH beabsichtigt dem entsprechend, das oben
beschriebene Areal als Wohnstandort fur Eigenheime zu entwickeln. Diese Absicht steht
in Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen Planungen und Zielsetzungen der Landes-
hauptstadt Magdeburg.

Fir das kinftige Neubaugebiet wird der Bebauungsplan Nr. 368-1A | Kimmelsberg
Westseite, Teilbereich A der Landeshauptstadt Magdeburg aufgestellt. Mit dem Bebau-
ungsplan soll der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken entsprochen, der be-
stehende stadtebauliche Missstand beseitigt sowie der Ortsteil Diesdorf arrondiert wer-
den.

2.3 Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 368-1A nach §9 Abs.7 BauGB
umfasst im Stadtteil Diesdorf westlich der Strale Kimmelsberg liegende Flachen, die in
der Vergangenheit als landwirtschaftliches Betriebsgelande (ca. 1950-1990) bzw. spater
als gewerbliches Gelande (nach 1990 — Uberwiegend Spedition und Lager) genutzt wur-
den sowie teils auch zwischenzeitlich brach gefallene Flachen.

Seine Grolle betragt ca. 105.600m? und umfasst die Flursticke 6538, 10206,
10207,10512, 10513, 6506/2,10244, 10245, 10246, 6550/1, 6551/1, 6551/2, 6552/1,
6507/5, 6552/2, 6553, 6554, 10208 der Flur 333 sowie das Flurstuck 519 und eine Teil-
flache des Flurstiicks 8017/509 der Flur 343 der Gemarkung Magdeburg. Der Grofteil
der Flachen (ca. 83%) befindet sich im Eigentum der Landgesellschaft Sachsen-Anhalt
mbH, die Ubrigen Flachen verteilen sich auf weitere private Eigentimer.
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Abb 1 Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 368-1A (0.M.)

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch Nordgrenzen der Flursticke 6538, 6550/1, 10512, 10513 und
10244 (Flur 333), daran anschlieRend befinden sich ein Blumengrofmarkt, ein
kleineres Floristikgeschaft und ein Lebensmittelmarkt,

im Osten durch die Westgrenze der Strale Kimmelsberg, durch die Sid- und
Nordgrenzen der Flurstiicke 10208, 6554, 6553, 6552/2, 6550/1, 6551/1, 6552/1,
6507/5, 10245 und 6506/2 (Flur 333) sowie durch die Ostgrenzen der Flurstliicke
10513 (Flur 333) sowie 8017/509 und 519 (Flur 343),

im Sitden durch die Stidgrenzen der Flurstiicke 519 und 8017/509 (Flur 343) ohne
die Irxleber Stralde, sowie die Sudgrenzen der Flurstiicke 10207, 10206 und 6538
(jeweils Flur 333), hier schlief3t vorhandene Wohnbebauung an,

im Westen durch die West- und die Nordgrenze des Flurstiickes 6538 (Flur 333),
und die Westgrenze des Flurstiickes 10512 (Flur 333). Die benachbarten Flachen
unterliegen landwirtschaftlicher Nutzung.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Bebauungsplan verbindlich dar-
gestellt. Darstellungen auflerhalb des raumlichen Geltungsbereiches haben ausschliel3-
lich nachrichtlichen Charakter.
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Das Betrachtungsgebiet gehdrt naturrdumlich zur Haupteinheit ,Magdeburger Borde“ und
hier wiederum zur Untereinheit ,Niedere Bérde“ mit Ubergang zur Untereinheit ,Hohe
Borde“ am FuRe der ,Olvenstedter Terrasse®. Diese Abstufung ist als Geldndekante im
Bereich des Ubergangs vom besiedelten Bereich in die offene Landschaft deutlich zu
erkennen. Diese ist nach Westen hin ansteigend und gepragt von leichten Bodenwellen
mit zum Teil pragnant eingeschnittenen Bachtalern, hier vornehmlich der ,Olvenstedter
Réthe* und der ,Schrote®, die nordlich bzw. sidlich des Gebietes in Richtung Stadt und
Elbe flieRen.

In den bebauten Teilen des Plangebietes sind durch die vorangegangenen Nutzungen
anthropogene Auffiillungen bzw. Beeinflussungen zu erwarten, wahrend in den unbebau-
ten Bereichen und unterhalb der Oberflachenbefestigung &olische Sedimente in Form
von LO6R und darunter eiszeitliche Ablagerungen, im wesentlichen Sand und Geschiebe-
mergel zu finden sind.

Das Gelande ist mit Héhen zwischen ca. 63,70m UNHN bis ca. 64,80m UNHN relativ
eben, wobei der Grundwasserstand zwischen 3,90m und 4,70m unter Gelandeoberkante
festgestellt wurde. Zudem ist mit lokaler Schichtenwasserbildung in den Geschiebemer-
gelregionen zu rechnen, die zwischen 1,85m und 3,95m zu erwarten ist. Im Allgemeinen
ist gemal vorliegender Gutachten und Berechnungen eine Versickerung von Oberfla-
chenwasser in den eiszeitlichen und tertidren Sanden ausreichend gut méglich (siehe
Kapitel 4.2).

Auf dem Gelande befinden sich mehrere Gebdude in Form von Hallen (ca. 10.000m?),
ErschlieBungs- und Verkehrsanlagen (Uberwiegend betonierte Freiflachen — ca.
18.000m?) und Fundamente von aufgegebenen Gewéachshausanlagen (ca. 5.000m?).
Diese Anlagen missen im Zuge der Erschliefungsarbeiten und Baufeldvorbereitungen
abgerissen und beseitigt werden. Ein Teil der westlich liegenden Flache des Flurstlicks
6538 wird im Zusammenhang mit den benachbarten Flachen z. Z. noch intensiv landwirt-
schaftlich bearbeitet. Die Restflachen sind brachgefallen und zwischenzeitlich mit Vege-
tation Uberzogen.

151027-Begriindung.docx
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3 Planungsvorgaben
3.1 Raumordnung und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt

Gemall §1 Abs.4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Dazu stellt der Landesentwicklungsplan ein Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und
Entwicklung dar. Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde
im Dezember 2010 von der Landesregierung als Verordnung beschlossen. Die Verord-
nung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 vom 16.02.2011 trat am 12.03.2011 in
Kraft.

Der Landesentwicklungsplan 2010 bildet die Landeshauptstadt Magdeburg in der Pla-
nungsregion Magdeburg als Oberzentrum im Zentrale Orte System ab sowie als Verdich-
tungsraum. Der Verdichtungsraum ist unter anderem durch eine hohe Bevélkerungsdich-
te gekennzeichnet. Die Verdichtungsrdume sind im Sinne einer nachhaltigen Raumord-
nung so zu ordnen und zu entwickeln, dass sie eine raumlich ausgewogene, sozial und
Okologische vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten.

Umgeben ist es west- und sidseitig mit Flachen fir die Landwirtschaft und ostseitig mit
der Wasserstralle Elbe und deren Hochwasserschutzgebieten. Weiterhin ist die Landes-
hauptstadt Magdeburg als Vorrangstandort fir Standorte mit Ubergeordneter strategi-
scher Bedeutung fiir neue Industrieansiedlungen mit landesbedeutsamen Industrie- und
Gewerbeflachen sowie Verkehrsanlagen dargestellt. Durch die Stadt Magdeburg fiihren
Uberregionale Entwicklungsachsen sowohl von européischer Bedeutung und als auch
von Bundes- und Landesbedeutung. Entwicklungsachsen sind durch eine Biindelung von
Verkehrs- und technischer Infrastrukturtrassen und eine unterschiedlich dichte Folge von
Siedlungskonzentrationen gekennzeichnet.

Grundsatze und Ziele der Raumstruktur sind u.a.:

G1: Planungen und MafRnahmen zur Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Dabei ist auch
darauf hinzuwirken, dass die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten
sparend und umweltvertraglich aufeinander abgestimmt werden.

Z2: Die Auswirkungen des Demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevol-
kerungsstruktur und die raumliche Bevolkerungsverteilung sind bei allen Planungen und
MaRnahmen zu beachten. In diesem Zusammenhang sind alle Anstrengungen zu unter-
nehmen, um einen ausgewogenen Wanderungssaldo sowie ein stabilisierendes Gebur-
tenniveau zu erzielen.

Z6: Es sind auch unter der Voraussetzung einer weiteren Verdichtung von Wohn- und
Arbeitsstatten gesunde raumliche Strukturen sicherzustellen.

151027-Begriindung.docx
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Z10: Die Verdichtungsrdume sind als herausragende Siedlungs-, Wirtschafts-, Wissen-
schafts-, Kultur- und Dienstleistungsraume zu starken. Sie sind zu leistungsfahigen
Standortrdumen, die im nationalen und europaischen Wettbewerb bestehen kénnen,
weiter zu entwickeln.

Z18: Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer fla-
chenhaften Ausbreitung der Siedlungen entlang der Entwicklungsachsen ist die Sied-
lungsentwicklung auch hier in Zentralen Orten zu konzentrieren.

Grundsatze und Ziele der Siedlungsstruktur sind u.a.:

G12: In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen
unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungs-
naher Freirdume weiter entwickelt werden.

G13: Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen angewendet werden.

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg

Die Regionalplanung ist ein Teil der Landesplanung. Sie fasst die tberdrtlichen und Gber-
fachlichen Planungen zusammen und fungiert als VerknUpfung zwischen der Landespla-
nung und kommunalen Planungsinteressen. Der Regionale Entwicklungsplan ist aus dem
Landesentwicklungsplan zu entwickeln und beinhaltet die rdumliche Konkretisierung und
Erganzung der im Landesentwicklungsplan ausgewiesenen schutz- und nutzungsbezo-
genen Festlegungen zur Freiraumstruktur.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg wurde durch die
Regionalversammlung am 17.05.2006 beschlossen und durch die oberste Landespla-
nungsbehérde am 29.05.2006 genehmigt. Darliber hinaus hat die Regionalversammlung
der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg auf ihrer Sitzung am 03.03.2010 be-
schlossen (Beschluss Nr. RV 04/2010), den Regionalen Entwicklungsplan fir die Pla-
nungsregion Magdeburg auf der Grundlage des §7 Raumordnungsgesetz (ROG) neu
aufzustellen.

Im z.Z. rechtskraftigen Regionalen Entwicklungsplan wurde die Stadt Magdeburg als
Oberzentrum ausgewiesen. Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung gibt es keine
weiteren Darstellungen.

Ein grundsatzliches Leitbild des Regionalen Entwicklungsplans ist u.a. das Siedlungs-
strukturelle Leitbild: Die dezentrale Konzentration. Die Siedlungs- und Verkehrsentwick-
lung ist konsequent auf das zentralortliche System abzustimmen, um auf gleichwertige
Lebensbedingungen in allen Teilrdumen der Planungsregion hinzuwirken.
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Grundsatze der Raumordnung fur die Planungsregion Magdeburg:

4.2 G: Die dezentrale Siedlungsstruktur in Sachsen-Anhalt mit ihrer Vielzahl leistungsfa-
higer Zentren und Stadtregionen ist zu erhalten. Die Siedlungstatigkeit ist rdumlich zu
konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger Zentraler Orte auszurichten. Die Wie-
dernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen zu geben. (LEP-LSA Punkt 2.2)

4.5 G: Verdichtete Rdume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunk-
te zu sichern.

4.11 G: Dem Wohnbedarf der Bevdlkerung ist Rechnung zu tragen. Die Eigenentwicklung
der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer Bevolkerung ist zu gewahrleisten. Bei
der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Woh-
nungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes
Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im Aufdenbereich. (LEP-LSA Punkt 2.11)

Fazit

Die Ziele und festgelegten Grundséatze der Raumordnung nach §3 Nr.2 und Nr.3 ROG
sind nach MalRgabe der §§4 und 5 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und Mal-
nahmen zu beachten.

Die zustandige obere Landesplanungsbehodrde stellte mit der landesplanerischen Stel-
lungnahme vom 04.12.2014 (AZ. 21102/01-01730.1) fest, dass der Bebauungsplan mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. Die nunmehr zustandige oberste
Landesentwicklungsbehdrde halt die Stellungnahme nach Prufung weiterhin aufrecht.
Der Bebauungsplan steht ebenfalls nach Auffassung der Regionalen Planungsgemein-
schaft Magdeburg den Zielen der Regionalplanung nicht entgegen.

Darlber hinaus unterstreicht die zuklnftige geplante Nutzung in Magdeburg mit ihrer
Gréle, Form und Funktion in besonderem Malde die o0.g. Ziele und Grundséatze der Lan-
des- und Regionalplanung.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Die Stadt Magdeburg hat am 14. Marz 1991 den Beschluss fiir die Aufstellung eines Fla-
chennutzungsplans gefasst. Seit dem 6. April 2001 ist dieser Flachennutzungsplan wirk-
sam. Er hat seit dem eine Reihe von Anderungsverfahren (im Zeitpunkt dieser Planauf-
stellung 10 Verfahren) und zuletzt in 2013 eine redaktionelle Anderung in Form einer
Berichtigung erfahren.
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Von Beginn an sind die jetzt konkret Uberplanten Flachen darin hauptsachlich als Wohn-
bauflachen vorgesehen. Der nérdliche Bereich des Plangebietes wird im Flachennut-
zungsplan als Gemischte Bauflache dargestellt, der westliche Bereich als Grinflache. Die
grundsatzlichen stadtebaulichen Ziele des Flachennutzungsplans (hauptsachliche Dar-
stellung als Wohnbauflache) werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 368-1A
weiterverfolgt. Aufgrund der verschiedenen Flachenausweisung des Flachennutzungs-
plans, wird dieser dennoch im Parallelverfahren nach §8 Abs.3 BauGB geandert, sodass
der Bebauungsplan Nr. 368-1A aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg
entwickelt werden kann. Die Darstellungen im Flachennutzungsplan werden entspre-
chend geandert. Dem Entwicklungsgebot gemafR §8 Abs.2 BauGB wird somit in der ge-
setzlich geforderten Art und Weise Rechnung getragen.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Fir den Geltungsbereich und angrenzende Gebiete sind keine rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane aufgestellt.

3.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale und keine Denkmalbereiche. Bewegli-
che Kulturdenkmale wurden bisher nicht festgestellt. Eine negative Beeinflussung des
sich sidostlich, in Richtung Innenstadt (ca. 1,0km Luftlinie) befindlichen, unter Denkmal-
schutz stehenden Westfriedhofs, ist durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

3.5 Immissionsschutz

Fir die Planungen wurde von der LGSA eine Schallimmissionsprognose fiir das Plange-
biet in Auftrag gegeben (6ko-control GmbH — Ingenieurblro fiir Arbeitsplatz- und Um-
weltanalyse: ,Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan Nr. 368-1A in 39110
Magdeburg®, 19.02.2015).

Bezlglich der Beurteilung der Larmsituation ergaben sich die folgenden Aufgaben:

Ermittlung des IST- und PLAN-Zustandes der Larmbelastung der Bewohner der
nachstgelegenen Wohnhauser in der Gersdorfer StralRe und in der Irxleber Stralle
durch den Stral3enverkehr,

Ermittlung der Larmbelastung der Bewohner des klnftigen Wohngebietes durch
Strafen- und Gewerbelarm.

Gewerbelarm

Der gliltige Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg weist nordlich des Plangebietes
Gewerbliche Bauflachen aus. Auf diesen Gewerbeflachen haben sich bereits einige Ge-
werbebetriebe angesiedelt (u.a. REWE-Zentrum, Landgard Blumen & Pflanzen GmbH).
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Der flachenbezogene Schallleistungspegel der vorliegenden Betriebstypen (Ausliefe-
rungslager/ Spedition/ Lebensmittelmarkt) wird mit Ly, 1o4" = 61,0 dB(A) und L, nacht™ =
53,0 dB(A) bertcksichtigt. Um auch zukinftige Ansiedlungen innerhalb der ausgewiese-
nen Gewerbegebiete berlicksichtigen zu kénnen, werden gemafl DIN 18005 Flachen-
schallquellen mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von Ly, Tagnachi = 60,0
dB(A) angesetzt.

Gemal ihrem Baugenehmigungsbescheid vom 20.07.1992 6ffnet der Betrieb Landgard
Blumen & Pflanzen GmbH in der Zeit von 6.00 bis maximal 21.00 Uhr. Tatsachlich ist
aber davon auszugehen, dass der Betrieb bereits ab 5.00 Uhr beginnt.

Wahrend der Tag-Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr kénnen die Orientierungswerte eingehal-
ten werden. In der Nacht sind Uberschreitungen entlang der nérdlichen Bebauungsgren-
ze sehr wahrscheinlich, wobei diese in einer GréRenordnung von bis zu 6 dB liegen kon-
nen.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse sind daher passive Schallschutzmaflinahmen
erforderlich. Ein ausreichender Schutz fir Innenrdume kann durch schallddmmende Au-
Renbauteile (Fassaden und Fenster) erreicht werden. In der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ werden verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, die der Festlegung
erforderlicher Schallddmmmale von Auflenbauteilen dienen. Fir den Tageszeitraum
ergibt sich fur das 2. Obergeschoss (4 m) der Larmpegelbereich |. Aufgrund des Abstan-
des der Wohnbaubereiche zu den Gewerbestandorten ist der Larmpegelbereich nicht zu
berlcksichtigen.

Verkehrslarmemission

Die Zufahrten zum geplanten Wohngebiet werden unter anderem durch die Gersdorfer
Stralte und die Irxleber Strale im Siden des geplanten Wohngebietes realisiert. Die
Zufahrt zum Wohngebiet wird die Larmbelastung der Anwohner erhéhen. Zur Ermittlung
der mafigebenden stiindlichen Verkehrsstarke M (in Kfz/h) und des maflRgebenden LKW-
Anteils p (in % am Gesamtverkehr) werden projektbezogene Untersuchungsergebnisse
herangezogen. Berechnungsbasierender Immissionsort war die Irxleber Stral3e.

Fir die Beurteilung am Tage ist der Zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr und nachts der Zeit-
raum von 22.00 bis 6.00 Uhr mallgebend. Bisher nutzen nur die wenigen Anlieger die
Irxleber Stralle. Es wird eingeschétzt, dass am Tage nicht mehr als 15 Fahrzeuge und in
der Nacht nicht mehr als 5 Fahrzeuge diese Stralte befahren. Dazu kommen etwa 3 LKW
am Tage. In der Nacht werden keine LKW diese Strale befahren.

Mit dem Anschluss des geplanten Wohngebietes wird sich das Verkehrsaufkommen in
der Irxleber Strale und in der Gersdorfer Strafle gegenliber dem IST-Zustand erhdhen.
Im neuen Wohngebiet sind ca. 150 Bauplatze vorgesehen. Fir das Gutachten wurde
daraus abgeleitet, dass etwa 68 PKW am Tage und 14 PKW in der Nacht zusétzlich die
Irxleber StralRe befahren (sowohl hin als auch zurlick). Dazu kommen etwa 10 LKW am
Tage (Dienstleister und Lieferanten).
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Es wurden folgende Beurteilungspegel in der ,Irxleber Stralle 7“ ermittelt:

Beurteilungspegel L, in dB(A)

Grenzwerte nach 16. BImSchV in dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht
IST-Zustand 53,9 44,7 64,0 54,0
PLAN-Zustand 59,8 49,9 64,0 54,0

Tab. 1 Ergebnisse der Schallimmissionsprognose nach 16. BImSchV

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden sicher eingehalten.
Verkehrslarmimmission

Das kunftige Wohngebiet wird durch den Strallenverkehr der umliegenden Stral’en be-
lastet. Dazu zahlen insbesondere die Bundesstrafe B1 im Norden, die Stralle Kimmels-
berg im Osten und die Hannoversche Stralle bzw. Zerrenner Stral’e im Siiden. Die Be-
rechnungen erfolgen unter Berlicksichtigung eines 3,5 m hohen Larmschutzwalls entlang
der Stralle am Kimmelsberg.

Wahrend die durch den Stralenverkehr verursachten Gerauschemissionen innerhalb des
Bebauungsgebietes unkritisch sind, kénnen die Orientierungswerte von 55 dB(A) am
Tage und 45 dB(A) in der Nacht am 6stlichen Rand der Bebauungsgrenze sowohl am
Tage als auch in der Nacht nicht eingehalten werden. Trotz des geplanten Larmschutz-
walls kommt es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte in einer GréRenordnung
von bis zu 7 Dezibel. Jedoch stellen die Orientierungswerte keine Grenzwerte dar, son-
dern erwlinschte Zielwerte, von denen in Abhangigkeit der ortlichen Situation nach oben
als auch nach unten abgewichen werden kann. In besonders vorbelasteten Gebieten
sollte eine Uberschreitung nicht flachenhaft sein und im Allgemeinen auch nicht mehr als
5 dB(A) betragen. Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse sind passive Schallschutz-
maRnahmen erforderlich. Fir den Tageszeitraum ergibt sich fir das 2. Obergeschoss (4
m) die Larmpegelbereiche I-IV.

3.6 Bodenschutz/Altlasten

Die Flache der ehemaligen LPG Kimmelsberg ist im Altlastenkataster der Stadt Magde-
burg als archivierte Flache registriert (Flachennummer der Altlastendatei der unteren
Bodenschutzbehoérde: 769; Nummer der Datei schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten [DBA] des Landes Sachsen-Anhalt: 000074). Die Archivierung des Standortes
erfolgte aufgrund der Ergebnisse einer durchgeflihrten historischen Erkundung
(1999/2000). Archivierung heil3t It. Unterer Bodenschutzbehoérde, dass nach derzeitigem
Kenntnisstand von der Flache keine Gefahr fur die Schutzgiiter des 6ffentlichen Rechtes
ausgeht.

Daruber hinaus ist das Gelande durch vorhandene Restbebauung, Flachenversiegelun-
gen und Fundamentreste, die im Zuge der ErschlieBungsarbeiten und Baufeldvorberei-
tung zurlick zu bauen sind, charakterisiert.
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3.7 ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit Uber die Gersdorfer Stralle und Irxleber Stral’e sowie Uber
einen schmalen Weg von der Stralle Kimmelsberg herkommend erschlossen. Ver-
schlossene Tore sperren die drei Zufahrten.

Der OPNV erschlieRt das Plangebiet (iber die Buslinie 72 mit der Haltestelle Kiimmels-
berg in HOhe des Emdener Weges durch die Magdeburger Verkehrsbetriebe.

Auf Grund der gewerblichen Nutzung des Plangebietes in der Vergangenheit u.a. mit
Betriebseinrichtungen, liegen hier, bis auf Gasversorgungen, alle Versorgungs- und Ent-
sorgungsmedien an. Inwieweit diese in Teilen fur die spatere ErschlieRung genutzt wer-
den konnen, missen nachfolgende Fachplanungen ergeben. Nicht nutzbare Anlagen
sind entsprechend bis zum nachst zuriickliegenden Knotenpunkt zurliick zu bauen.

Das Plangebiet ist seitens der Elektroversorgung derzeit bzgl. der zukiinftigen Nutzung
im Inneren nur minimal erschlossen. Die Umspannung der bestehenden Transformato-
renstation und die einspeisenden 10-kV-Kabel im Plangebiet wurden 2006 aul3er Betrieb
genommen, die Trafostation ist als elektrischer Betriebsraum aber weiter in Betrieb. Die
aullere ErschlieBung mit Niederspannung ist fir die Erweiterung des Netzes unzu-
reichend, weshalb die bestehende Trafostation und die Heranfuhrung von Mittelspannung
10 kV aus dem Kiimmelsberg in 6ffentliche Flachen erforderlich sind.

3.8 Umweltvertraglichkeitsprufung

Die Umweltvertraglichkeitsprifung ist als unselbstandiger Teil verwaltungsbehdordlicher
Verfahren, die der Entscheidung Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben dienen (§2 Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung — UVPG), in diesem Fall des Bebauungsplanver-
fahrens, definiert. Bei Vorhaben nach den Nr.18.1 bis 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist
die Umweltvertraglichkeitspriifung einschlie3lich der Vorpriifung des Einzelfalls im Auf-
stellungsverfahren durchzufthren (§17 UVPG), wenn die dort angegebenen Gré3en- und
Leistungswerte erreicht oder Uberschritten werden (§3b UVPG). Die Feststellung, ob eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, obliegt der
zustandigen Behorde (§3a UVPG), welche im Falle der Aufstellung von Bauleitplanen die
Gemeinde ist (§2 BauGB).

Die UVP-Pflicht bzw. -befreiung flir den vorliegenden Bebauungsplan richtet sich nach
der Ifd. Nr.18.7 der Anlage 1 des UVPG.

Mit einer maximal zulassigen Grundflache im Sinne des §19 Abs.2 BauNVO von unter
100.000m? entfallt die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP (=2100.000m?). Mit der
Uberschreitung des Grenzwertes von 20.000m? besteht allerdings die Verpflichtung zur
Durchfuihrung einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalles. GemaR §17 UVPG entfallt
diese Vorprifung jedoch, wenn fir den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltpri-
fung nach den Vorschriften des BauGB, die zugleich den Anforderungen einer UVP ent-
sprechen, durchgeflihrt wird.
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§2 Abs.4 BauGB regelt, das fur die Belange des Umweltschutzes nach §1 Abs.6 Nr.7 und
§1a BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzuflihren ist,
die die voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, in einen Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten hat. Nach §2a BauGB bildet der Umweltbericht einen ge-
sonderten Teil der Begrindung.

3.9 Sonstige Planungsvorgaben

Im Plangebiet befinden sich weder Schutzgebiete noch Schutzobjekte. Eine negative
Beeinflussung des nordlich liegenden Schutzgebietes ,Olvenstedter Rothe* (ca. 1,2km
Luftlinie) ist durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Trotz des zwischenzeit-
lichen Brachfallens grof3er Teile des Gelandes haben sich keine schiitzenswerten Bioto-
pe herausgebildet.

4 Wesentliche Planinhalte

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 368-1A soll eine Nutzung seines
raumlichen Geltungsbereiches erreicht werden, welche die im Vorgenannten dargestell-
ten Zielvorstellungen abschlieRend umsetzt.

Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte
Nutzung zu erreichen.

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Ziel ist die Entwicklung eines Gebietes, in dem die Errichtung von Einfamilienhau-
sern zum Wohnen mdglich ist. In Beibehaltung der Nutzung und Struktur der angrenzen-
den Gebiete wird das Plangebiet als Weiterfiihrung und Arrondierung der vorhandenen
nachbarschaftlichen Bebauung Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf
§4 BauNVO festgesetzt.

Das Gebiet dient Gberwiegend dem Wohnen. Auf Grund seiner Gré3e und der naheren
Umgebung erfiillt es aber auch Aufenthaltsfunktionen, die Uber die ausschliel3liche Zu-
I&ssigkeit von Wohngebduden hinausgehen. Zudem sind die festgestellten Nachbar-
schaftsbeziehungen, Gewerbe im Norden, Landwirtschaft im Westen, die Pragung der
Nutzung in der sudlichen und weiter dstlichen Umgebung sowie die Vorbelastungen,
insbesondere ausgehend vom Verkehrsaufkommen auf der Stralle Kimmelsberg nicht
dazu angetan, einen héheren Grad der Schutzbedurftigkeit festzulegen.

Die unter §4 Abs.3 BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstelle) werden aufgrund der angestrebten
Wohnruhe und der damit zusammenhangenden Lebens-, Wohn- und Nutzungsqualitat
ausgeschlossen.
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Aufgrund der derzeitigen und zuklnftigen Nutzung insbesondere als Erweiterungsflache
fur das sudlich anschliefiende Autohaus ist ein Teilbereich an der stidostlichen Geltungs-
bereichsgrenze als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemaly §8 BauNVO, mit An-
lehnung an die Schutzbedurfnisse eines Mischgebietes nach §6 BauNVO festgesetzt.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient dementsprechend dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Um die
oben aufgefuihrten Nutzungen und deren Schutzbedirftigkeit nicht in Abrede zu stellen,
sind im eingeschrankten Gewerbegebiet Vergnligungsstatten sowie Tankstellen unzulas-

sig.
Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Angaben zur hdchst zulassigen
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse. Diese
Festsetzungen dienen dazu, ein Wohngebiet zu entwickeln, dass sich zum einen harmo-
nisch an der bereits vorhandenen Bebauung insbesondere im Suden orientiert, ander-
seits aber genug Spielrdume fUr eine individuelle Gestaltung offen halt. Fir das einge-
schrankte Gewerbegebiet dienen diese Festsetzungen fir eine dem sudlich des Plange-
biets gelegenen Autohauses adaquate Funktion als Erweiterungsflache.

Bei der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) erfolgte eine Orien-
tierung an den gemal §17 BauNVO vorgegeben Mafien. Um eine gute Nutzung auch
kleinerer Grundstiicke zu ermdglichen, wurde der fir Allgemeine Wohngebiete angege-
bene Hochstwert der GRZ von 0,4 gewahlt, fur das eingeschrénkte Gewerbegebiet in
Anlehnung an ein Mischgebiet von 0,6. Zusatzlich mit einer GFZ von 0,8 fir das Allge-
meine Wohngebiet bzw. 1,2 fir das eingeschrankte Gewerbegebiet und einer zuladssigen
Anzahl der Vollgeschosse von 2 (nach Definition des §87 BauO LSA) wird eine aufgelo-
ckerte und gleichermalen wirtschaftliche Bebauung geférdert, der Schutzbedurftigkeit
eines Mischgebietes im Bereich des Gewerbegebietes Rechnung getragen. Diese Fest-
setzungen ermdoglichen u.a. auch den Bau moderner Baukérper, weshalb im Weiteren
auch auf konkretere Gestaltungsfestsetzungen zu Dachformen und -neigungen verzichtet
wurde.

Um den Versiegelungsgrad im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 368-1A so ge-
ring wie mdglich zu halten, ist eine Uberschreitung der GRZ von 0,4 nach §17 Abs.2
BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Fir eine ausreichende Funktions-
zuweisung ist die Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl im eingeschrénkten
Gewerbegebiet fur Stellplatze und Zufahrten um bis zu 50% zulassig.
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Bauweise, tUiberbaubare Grundstiicksflache

Bezlglich des stadtebaulichen Zieles werden im Plangebiet ausschliel3lich Einzelhauser
mit einem seitlichen Grenzabstand festgesetzt.

Durch Festsetzungen zur tberbaubaren Grundstiicksflache in Form von Baugrenzen und
privaten Grinflachen werden die Festsetzungen zur Grundflachenzahl begleitet, mit dem
Ziel, dass eine spatere Bebauung bestimmter Bereiche der Grundstiicke ausgeschlossen
ist und damit der Versiegelungsgrad der Grundstiicke auf ein vertragliches Mal} reduziert
wird.

Dabei wurden zum StralRenraum hin im Wesentlichen die Festlegungen der BauO LSA
umgesetzt, wahrend sie zu riickwartig liegenden Nachbargrundstiicken bzw. festgesetz-
ten Grunflachen weitergehender gestaltet wurden, um in diesen Bereichen die Bildung
geschlossener Griinareale zu erreichen.

Der Standort der Geb&ude und ihre Stellung innerhalb der Baugrenzen kann im Rahmen
der noch vorhandenen Méglichkeiten beliebig gewahlt werden, es wird aber empfohlen,
die Firstrichtung bzw. Gebaudevorderfront an einer der vorbeifiihrenden StralRen auszu-
richten.

Offentliche Griinflachen

Offentliche Griinflachen bilden im Plangebiet die Flachen entlang der StraBe Kimmels-
berg. Der Larmschutzwall (siehe Kap. 4.3) ist planungsrechtlich entlang der Wallkrone
unterteilt in 6ffentliches Griin und privates Griin, wobei die strallenzugewandte Seite das
offentliche Grin darstellt.

Private Grinflachen

Durch die landwirtschaftliche Nutzung der westlich und stlich in der offenen Landschaft
liegenden Flachen kénnen bei unglinstiger Windrichtung gegebenenfalls nutzungsbe-
dingte Staubbelastigungen und/oder Gerlche (z.B. bei der Bodenbearbeitung, bei der
Ernte oder bei anderen Mallnahmen) auftreten.

Um hiervor einen gewissen Schutz zu bieten und auch das Landschaftsbild positiv auf-
zuwerten, ist daher entlang der westlichen und zu einem Teil entlang der sudlichen Plan-
gebietsgrenze ein 5,0m breiter privater Grinstreifen und entlang der dstlichen Grenze ein
3,0m breiter privater Grinstreifen festgesetzt.

Spielplatz

Die notwendige Herstellung eines Spielplatzes wird abgeldst durch eine finanzielle Betei-
ligung des ErschlieBungstragers fur die Aufwertung der Spielplatze SP035 Kreipestralle
und SP036 Am Neuber der Stadt Magdeburg. Die Hoéhe und Ubernahme der Ablése-
summe wird entsprechend den Eigentumsanteilen im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
Somit kénnen die genannten Spielplatze dem planinduzierten Bedarf angepasst werden.
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Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen gemafl §12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf §14 BauNVO
sind grundsatzlich in den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen allgemein zuldssig.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild innerhalb des Geltungsbereiches gewahrleisten zu
kénnen, sollen zwischen den Wohnausvorderseiten und der ErschlieBungsstral’en keine
weiteren baulichen Anlagen errichtet werden. Somit sind Nebenanlagen gemal §14
BauNVO sowie Carports und Garagen gemafy §12 BauNVO zwischen dem stral3enseiti-
gen Baugrenzen und der Stralenbegrenzung nicht zulassig.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Verkehrskonzept sieht eine Zweiteilung des Gebietes vor. Wahrend der nérdliche
Teil Uber eine Anbindung an die StralRe Kimmelsberg erfahrt, wird der sudliche Teil Gber
Anschlisse an die Gersdorfer Strafle und die Irxleber Stral’e zur Zerrenner Stral’e hin
realisiert. Beide Teile werden im Zentrum des Gebietes Uber einen zwar entsprechend
ausgebauten, aber durch Abpollerung gesperrten, nur fir den 6ffentlichen Rad- und Ful3-
verkehr zugelassenen Verkehrsweg verbunden. Lediglich fur Fahrzeuge, die im o&ffentli-
chen Interesse das Plangebiet befahren (Rettungsfahrzeuge, Polizei, Feuerwehr, Stra-
Renreinigung und Winterdienst) soll der Rad- und FuBweg entsprechend nutzbar sein.
Zudem dient diese Verkehrsflache als 6ffentliche Flache zur Aufnahme der fir das Gebiet
notwendigen Ver- und Entsorgungsmedien.

Fir die baulichen Tatigkeiten verkehrlichen und medientechnischen ErschlieRung im
Plangebiet wird die Erreichbarkeit des Baugebietes ausschliellich Uber den Kimmels-
berg gewahrleistet. Weitere Ausfiihrungen, Details und Vereinbarungen dazu werden im
Stadtebaulichen Vertrag festgelegt. Weiterhin werden im Stadtebaulichen Vertrag auch
der Ausbau der Irxleber und Gersdorfer Stralde festgelegt. Der Ausbau der zwei sich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches befindenden Stralen ist aus schallschutzrechtlichen
Restriktionen notwendig. Die ErschlieBung des Wohngebietes ist neben der Erschliefsung
Uber die StralRe Kimmelsberg erst nach Abschluss des Ausbaus der Irxleber und Gers-
dorfer Stral3e auch Uber diese moglich.

Das nach EAE 85/95 geschatzte Quellverkehrsaufkommen bei voller Gebietsbelegung
und angenommenen 2 PKW/Grundstiick betragt fir den nérdlichen Teil rund 60 Fahr-
zeuge und rund 50 Fahrzeuge fir den sudlichen Teil fur die mafigebliche morgendliche
Spitzenstunde. Ein Wert, der flir das gewahlte StralRensystem (Uberwiegend Mischver-
kehrsflachen mit einer Breite von 5,50m) keine Problematik darstellen durfte, zumal nérd-
lich der inneren ErschlieBung noch eine reine Verkehrsflache mit 5,75m Fahrbahnbreite
vorgeschaltet ist und sich der Verkehr sudlich auf die zwei Zufahrtsstralen verteilt.

Zusatzlich entlastend ist zu bewerten, dass das Gebiet sowohl durch StraRenbahn- als
auch Busanbindung gut mit der Innenstadt vernetzt ist und daher das Quellverkehrsauf-
kommen geringer sein durfte, als hier angenommen.
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Die auf die in den sudlichen Zufahrtsstralen, die gemanR Flachennutzungsplan in einer
Gemischten Bauflache liegen, bereits ansassigen Anwohner zukommenden Mehrbelas-
tungen sind fur das Wohnen in der Grof3stadt nichts AuRergewodhnliches und in auf nach-
barschaftlichen StralRen keine Besonderheit. Da nicht zu erwarten ist, dass gesundheits-
gefahrdende Grenzwerte Uberschritten werden, sind diese Zufahrten im Interesse der
weiteren stadtebaulichen Entwicklung entsprechend abzuwagen.

Hierzu kann auch angemerkt werden, dass das Gebiet bei der vormals vorgesehenen
stadtebaulichen Planung sicher in der Vergangenheit eine Entwicklung genommen hatte,
die bereits vor fast 100 Jahren zu einer kompletten Bebauung mit bedeutend verdichteter
Bebauung des Areals gefihrt hatte, wenn diese nicht durch verschiedene Umstande
unterbrochen worden ware (siehe dazu Kap. 2.1). Damit ist die jetzt entstehende zusatz-
liche Belastung als weit geringer einzuschatzen.

Im Plangebiet sind neben den privaten Stichstrallen Mischverkehrsflachen mit und ohne
Entwasserungsmulde geplant (StraRen A und C), reine Verkehrsflachen mit Gehweg
(StralRe B) sowie ein Rad- und FuBweg (Strae D). Die Entwasserungsmulden (V) sind
den offentlichen Straf’enflachen zugeordnet.

Folgende Querschnitte sind geplant:

0,5 Mischverkehrsflache 5,00 Mulde 2,50

Strake A: - :U— 8,00m

0,25 reine Verkehrsflache 5,50 FuRweg 2,00
| L]

Stralde B: I m 8,00m
0,25
0,5 Mischverkehrsflache 5,00
Stralte C: : : : : 5,75m
0,25
0,5 Geh-/Radweg 5,00
Stralte D: : : : : 5,75m
0,25
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4.2 Versorgungstechnische ErschlieBung
Trinkwasser, Elektro, Gas und Warme

Fur die Versorgung mit den Medien Trinkwasser, Gas und Warme sind die Stadtischen
Werke Magdeburg die Medientrager, fir die Elektroversorgung die Netze Magdeburg
GmbH. Entsprechende Anbindepunkte sind in der ndheren Umgebung, teils im Gebiet
selbst, an mehreren Stellen vorhanden. Uber die Anbindung bzw. Nutzung sind mit dem
Versorger entsprechende vertragliche Vereinbarungen zu treffen, die die Versorgung des
Gebietes absichern und die konkreten Erschliefungsbedingungen festlegen.

Fir eine notwendige Transformatorenstation fur eine zureichende Elektroversorgung
wurde im Bebauungsplan der Standort mit dem entsprechenden Planzeichen festgesetzt.
Die Station befindet sich zusammen mit dem Stellplatz flr Grof3container in der Stralle
gegeniuber des Full-/ und Radweges. Die Standortanforderungen sind im Anhang der
Begrindung dargestellt (Grundriss).

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung ist grundsatzlich mdglich. Die Leistungen sind im
Zuge der ErschlieBungsarbeiten so zu koordinieren, dass Mehraufwendungen und der
Aufbruch von bereits hergestellten Anlagen vermieden werden. Die Wahl der ausfuhren-
den Unternehmen richtet sich nach den oértlich anwesenden Anbietern und ihren Angebo-
ten.

StralRenbeleuchtung

Die Versorgung der offentlichen Verkehrsflachen mit den notwendigen Beleuchtungsan-
lagen, ist im Zuge der ErschlieBungs- und BaumaRnahmen durch den ErschlieRungstra-
ger mit zu planen und zu gewahrleisten. Sie sind Bestandteil des Stralenausbaus.

Oberflachenentwéasserung

Die Entwasserung des Baugebietes wird im Trennsystem vorgenommen. Auf Grund der
Auslastung des vorhandenen Mischwasserkanals in der Irxleber Stralle kann kein zusatz-
liches Niederschlagswasser eingeleitet werden. Weitere Vorfluter und Kanéle sind in der
Nahe nicht vorhanden, so dass fir die offentlichen Flachen eine dezentrale Entsorgung
des Oberflachenwassersvorgesehen ist.

Auf Grund der im Baugebiet vorherrschenden Versickerungsmaoglichkeiten des Bodens
und der Reduzierung des Eingriffs in den gegenwartigen Wasserhaushalt auf den Fla-
chen ist deshalb vorgesehen, soviel wie moglich des Niederschlagswassers vor Ort zu
versickern. Dies soll iber Muldenversickerung, kombiniert mit einem Rigolenelement und
Drosselabfluss erfolgen (das Oberflachenwasser flief3t iber eine gewachsene Bodenzo-
ne — Mulden - in die Rigolen). Durch die gutachterlich festgestellten wechselnden Bo-
denverhaltnisse ist jedoch eine direkte Strallenentwasserung durch Versickerung nicht in
jedem Bereich des Gebietes moglich, so dass sie nur Uber eine gezielte Ableitung des
Drosselabflusses in ein Versickerungsbecken zu ermoglichen ist.
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Dazu werden in definierten Abschnitten parallel zu den Straflen Mulden angeordnet. In
Stralden, in denen eine andere Losung bevorzugt wird oder in denen aus Platzgriinden
keine Mulden angeordnet werden kdnnen, wird das Wasser Uber seitlich bzw. mittig an-
geordnete Rinnen gesammelt und Uber StralReneinlaufe in einen Regenwasserkanal ab-
geleitet. Diese Kanale binden direkt in die Rigole ein.

Zusatzlich schlieRen die Rigolen Uber einen Drosselabfluss an einen Regenwasserkanal
an, der das Uberschissige Wasser dem festgesetzten Regertickhaltebecken (Flache fir
Abwasserbeseitigungsanlagen mit der Zweckbestimmung Regenrickhaltebecken) zu-
fuhrt.

Die Entwasserung der Stral3en darf hierbei durch Grundstiickszufahrten nicht beeintrach-
tigt werden.

Alle notwendigen MaRRnahmen werden durch ein vorliegendes Entwasserungskonzept
beschrieben und deren Wirksamkeit berechnet und nachgewiesen. Die genaue Ausfluh-
rung der Anlagen und des Systems, sowie die entsprechenden weiterfiihrenden Nach-
weise, sind durch die Fachplanungen zu erbringen.

Das auf den privaten Baugrundstliicken sowie auf den privaten Stichstralen anfallende
Niederschlagswasser ist vollstandig auf den privaten Baugrundstiicken zu versickern.
Detaillierte Ausfiihrungen und Nachweise werden in den nachrangigen Genehmigungs-
verfahren erbracht.

Schmutzwasserentsorgung

Als Vorflut fur die schmutzwasserseitige Entwasserung kann nach Auskunft der SWM
GmbH ein vorhandener Schmutzwasserkanal DN400 (Steinzeug) in der Irxleber Stralle
genutzt werden. Ausgehend von der anliegenden Héhe dieses Kanals ist eine vollstandi-
ge schmutzwasserseitige Entwasserung des Gelandes im Freigefalle (bei Realisierung
eines Mindestgefalles von 0,5%) mdglich.

Jedes geplante Grundstiick ist im Zuge des Strallenbaus mit einem Hausanschluss-
schacht (400mm) mit klemmbarer Abdeckung zu versehen. Die Anschlussleitungen an
den Hauptkanal sind in DN150, Steinzeug auszufiihren.

Die genaue Ausflihrung der Anlagen und des Systems und die entsprechenden weiter-
fuhrenden Nachweise sind durch die Fachplanung zu erbringen.

Mullentsorgung/Stral3enreinigung/Winterdienst

Fir diese Aufgaben zeichnet der Stadtische Abfallwirtschaftsbetrieb (SAB) Magdeburg
verantwortlich. Die Eigentimer von Grundsticken, die von privaten Haushalten zu
Wohnzwecken genutzt werden, sind gemal der Satzung zur Vermeidung, Verwertung
und Beseitigung von Abféllen der Landeshauptstadt Magdeburg (Abfallwirtschaftssat-
zung) verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen
(Anschlusszwang).
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Der Anschlusspflichtige hat dafir Sorge zu tragen, dass die Abfallbehalter allen Benut-
zungspflichtigen zuganglich sind und ordnungsgemalf benutzt werden konnen. Der §22
der Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Magdeburg ist insbesondere zu beachten.

Gegebenenfalls hat er den/die Abfallbehalter am Leerungstag am Fahrbahnrand fir die
Entsorgung bereitzustellen. Der unverzigliche Ricktransport der geleerten Behalter am
Leerungstage ist Sache des Anschlusspflichtigen. Ein dauerhafter Verbleib von Abfall-
sammelbehaltern im 6ffentlichen Verkehrsraum ist nicht gestattet.

Die anfallenden Abfélle sind in den von der Stadt zur Verfligung gestellten Behaltern zu
sammeln. Zur Umsetzung der Ziele der Kreislaufwirtschaft werden in der Landeshaupt-
stadt Magdeburg die einzelnen Abfallarten getrennt erfasst und behandelt. Dazu werden
auf Antrag die entsprechenden Behalter zu Verfigung gestellt und turnusmaRig entleert.

Um die Abfallbehalter im gesamten Plangebiet zukinftig leeren zu kénnen, sind ausrei-
chend Behalterstellplatze auf privaten Grundstlicken zu errichten. Dazu ist je Grundstick
eine Flache fur mindestens vier Abfallbehalter vorzuhalten. Die Standplatze sind von den
Grundstlckseigentimern nach den Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung herzurich-
ten und zu unterhalten. Des Weiteren sind die Stellplatze auf den Grundstlicken so her-
zurichten und zu gestalten, dass sie sich zum Stralenraum hin optisch harmonisch ein-
passen. Fur bestimmte Wertstoffe sind die zentralen Sammelstellen zu nutzen.

An den privaten Stichwegen sind private Abfallbehalterstellplatze fur die anliegenden
Grundstucke festgesetzt. Die Eigentimer der Grundstiicke an diesen Wegen sind ver-
pflichtet, ihre Milltonnen auf diesen Stellplatzen zur Abholung bereitzustellen.

Das Sammeln von Glas erfolgt Gber einen Glasgrofcontainer, dessen Stellflache hinrei-
chend dimensioniert im Bebauungsplan zentral im Plangebiet als 6ffentliche Stellflache
festgesetzt ist.

Fur die StralRenreinigung/Winterdienst sind die Festlegungen der Satzung Uber die Stra-
Renreinigung in der Landeshauptstadt Magdeburg (Stral3enreinigungssatzung) mafge-
bend. Hieraus ergeben sich auch die diesbezlglichen Verpflichtungen der Grundstiicks-
eigentiimer.

4.3 Immissionsschutz

Auf Grund des durch die Stral’e Kimmelsberg emittierten Verkehrslarms sind umfangrei-
che Larmschutzmalnahmen erforderlich. Daher ist straRenbegleitend ein Larmschutzwall
(Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen) von 3,50m Hoéhe ab
Strallenorberkante der Strafle Kiimmelsberg vorgesehen, der entsprechend zu bepflan-
zen ist.

Da die Wirkung dieser Mal3nahme sowohl in den Ausfihrungsmdglichkeiten, als auch im
Ergebnis beschrankt ist, sind neben dieser aktiven Schallschutzmallnahme in den ge-
kennzeichneten Bereichen weitere passive erforderlich.
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Die Anordnung von Gebauden hat erheblichen Einfluss auf die Schallausbreitung. Daher
wird zudem empfohlen, fir Hauser, die entlang der Stral’e Kiimmelsberg geplant werden,
gunstige Grundrissldsungen vorzusehen. Schutzbedirftige Rdume und Auflenwohnbe-
reiche (v.a. Schlaf- und Kinderzimmer) missen auf der larmabgewandten Seite angeord-
net sein, sodass die Beliliftung der Rdume Uber ein Fenster an einer Fassade ohne bzw.
nur mit geringfligigen Uberschreitungen der Orientierungswerte méglich ist. Anderenfalls
wird entsprechend der DIN 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrich-
tungen® empfohlen, die Schlafraume mit zusatzlichen schallgedammten Liftungseinrich-
tungen auszufuhren.

Ein ausreichender Schutz fir Innenrdume kann durch schallddmmende Auflenbauteile
(Fassaden und Fenster) erreicht werden. In der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
werden verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, die der Festlegung erforderli-
cher Schallddmmmale von AulRenbauteilen dienen.

Die zum Kimmelsberg ausgerichteten Ostfassaden der Randbebauung sind dem Larm-
pegelbereich Ill, die Nord- und Stdfassaden ebenfalls dem Larmpegelbereich 1l und die
dem Kimmelsberg abgewandten Westfassaden sind dem Larmpegelbereich Il zuzuord-
nen. Samtliche Ubrige Hausfassaden sind dem Larmpegelbereich | zuzuordnen. Daher
sind die durch den Stralenverkehr verursachten Aufiengerauschpegel und die dement-
sprechend zugeordneten Larmpegelbereiche mallgebend fir die Schallddmmung der
Aullenbauteile der Wohnhauser.

Far AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind unter Berlcksichtigung der unterschiedli-
chen Raumarten oder Raumnutzungen die in der folgenden Tabelle aufgeflihrten Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung einzuhalten.

Larmpegelbereich Mafgeblicher Aufen- |Schallddmmmalf R'W des Aufenbauteils in dB
larm-pegel in dB(A)
Aufenthaltsraume” Bliroraume
I bis 55 30 -
I 56 bis 60 30 30
Il 61 bis 65 35 30
\Y 66 bis 70 40 35

Tab. 2 Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen; 7 Bei Wohnungen mit Ausnahme von
Kichen, Badern und Hausarbeitsrdumen

Von der Anwendung der Festsetzung zum baulichen Schallschutz kann ausnahmsweise
abgesehen werden, wenn im Einzelfall durch ein vorgelegtes Gutachten eines anerkann-
ten Sachverstandigen der Nachweis gefiihrt werden kann, dass geringere als die festge-
setzten SchallschutzmalRnahmen ausreichend sind.
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4.4  Grunordnung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal §1a Abs.3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz im
Rahmen der Bauleitplanung zu bearbeiten. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflich-
tet, nicht vermeidbare Beeintrachtigungen durch Malnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 368-1A wurde ein Umweltbericht mit integriertem
Grunordnungsplan erstellt, in dem der Eingriff beurteilt wurde und schlussfolgernde Fest-
setzungen fir den Ausgleich getroffen wurden. Lt. Umweltbericht weist der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans je nach Schutzgut eine geringe bis mittlere Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild auf. Aufgrund der Ortsrandlage kommt der land-
schaftsgerechten Einbindung eine besondere Bedeutung zu. Unter Berilcksichtigung
mdglicher MinimierungsmafRnahmen sind die Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter
Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung als gering einzustufen.

Der im Geltungsbereich nachgewiesene streng geschitzte Neuntéter ist durch das Vor-
haben erheblich gefahrdet. Fir diese Vogelart sind zwingend im Umgebungsbereich von
5 km, Ersatzflachen kurzfristig zu entwickeln und langfristig zu erhalten.

Durch die hohe zusatzliche Versiegelung wird das Schutzgut Boden erheblich beeintrach-
tigt. Durch den Neuaufbau einer Vegetationsschicht im Bereich der &ffentlichen und pri-
vaten Grinflachen und durch den Einsatz von Pflasterbelagen auf Strallen, Gehwegen
und privaten Nebenanlagen ist der hohe Verlust zu kompensieren.

Die Beeintrachtigung des Grundwasserhaushaltes wird durch die dezentrale Versicke-
rung Uber Mulden minimiert. Anfallendes Niederschlagswasser und Dachwasser ist auf
den privaten Flachen zuriickzuhalten und 6rtlich zu versickern. Aus diesem Grund ent-
steht eine geringe Beeintrachtigung.

Ebenfalls als erheblich zu bewerten ist der vollstdndige Verlust der Biotopstrukturen.
Durch die Begrinung mit standortgerechten Baum- und Straucharten, Festsetzungen
zum Erhalt und zur Neupflanzung von Baumen kann dieser Eingriff zum Teil kompensiert
werden. Es verbleibt jedoch ein Kompensationsdefizit, welches an anderer Stelle ausge-
glichen wird. Fir den Schutz der bedrohten und streng geschiitzten Vogelarten ist zwin-
gend eine Kompensationsflache im Umkreis von 5 km zu schaffen.

Fir die Schutzglter Landschaftsbild und Klima/Luft besteht die Moglichkeit durch die
Begrinungsmalinahmen sowie durch die hohe allgemeine Begriinung des Wohngebietes
eine Verbesserung zu erzielen. Durch Umsetzung der landschaftspflegerischen und
grunordnerischen MaRnahmen wird eine wohnungsnahe Erholung geférdert, eine Redu-
zierung der Staub- und Schadstoffbelastung erfolgt, die Baume und Straucher erzielen
eine Filterwirkung.

Die im Rahmen der Grinordnungskonzeption festgelegten MalRnahmen dienen neben
den stadtebaulichen Aspekten zur Kompensation der durch die Realisierung des Vorha-
bens entstehenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild.
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Offentliche Griinflachen (Larmschutzwall Ostseite)

Der Larmschutzwall ist als flachige Geholzpflanzung mit heimischen, standortgerechten
Gehodlzen zu gestalten. Auf 100m? Flache sind 50 Stréducher und 5 Heister entsprechend
Anhang 1 zu pflanzen.

Private Griunflachen
Larmschutzwall (Westseite)

Der Larmschutzwall ist als flachige Geholzpflanzung mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzen zu gestalten. Auf 100m? Flache sind 50 Straucher und 5 Heister entsprechend
Anhang 1 zu pflanzen.

Pflanzstreifen an der West- und Sidgrenze (5m Breite)

Die private Grinflache ist mit einer dreireihigen Strauchpflanzung zu versehen. Innerhalb
der Reihe sind die Straucher in einem Abstand von einem Meter zu pflanzen. Die Strau-
cher sind versetzt anzuordnen. Je Grundstiick ist im Bereich des Pflanzstreifens aul3er-
dem ein grofRkroniger Laubbaum zu pflanzen. Es sind Geholze aus der Anhang 1 zu ver-
wenden. Die Herstellung hat spatestens im Rahmen der Leistungserbringung des Stad-
tebaulichen Vertrages zur erfolgen.

Pflanzstreifen an der Nordgrenze (5 m Breite)

Die private Griinflache ist mit einer dreireihigen Strauchpflanzung zu versehen. Innerhalb
der Reihe sind die Strducher in einem Abstand von einem Meter zu pflanzen. Die Strau-
cher sind versetzt anzuordnen. Es sind Gehdlze aus der Anhang 1 zu verwenden. Die
Herstellung hat spatestens im Rahmen der Leistungserbringung des Stadtebaulichen
Vertrages zur erfolgen.

Pflanzstreifen (3 m Breite)

Die private Grinflache ist mit einer zweireihigen Strauchpflanzung zu versehen. Inner-
halb der Reihe sind die Strducher in einem Abstand von einem Meter zu pflanzen. Die
Straucher sind versetzt anzuordnen. Es sind Gehdlze aus der Anhang 1 zu verwenden.
Die Herstellung hat spatestens im Rahmen der Leistungserbringung des Stadtebaulichen
Vertrages zur erfolgen.

Baumpflanzungen

Auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 500m? Grundstlicksflache ein mittelkroni-
ger Laubbaum gemafy Anhang 1 oder ein Obstbaum (Hochstamm) anzupflanzen. Dabei
werden die unter A und B festgesetzten bzw. der Erhalt von vorhandenen Baumen ange-
rechnet. Die Herstellung hat spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme zu erfolgen.

Okopool (planexterner Ausgleich)

Der planexterne Ausgleich des Defizits vom Eingriff gemaR §1a BauGB erfolgt in Hohe
von 171.353 Wertpunkten in dem Okopoolprojekt ,Umflutaue bei Pechau“ der Landge-
sellschaft Sachsen-Anhalt mbH. Der planexterne Ausgleich teilt sich mit 90.125 Wert-
punkten auf WA1 und 81.228 Wertpunkten auf WA2.
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Artenschutz

Baurecht im Bereich des Neuntoter-Habitats besteht erst nach Funktionsfahigkeit des
Ausweichquartieres. Die Herstellung und Sicherung der Ausgleichsflache ist Uber den
erforderlichen stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

4.5 Sonstige Festsetzungen

Gemal §9 Abs.7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines raumlichen Gel-
tungsbereiches fest. Darstellungen auflerhalb dieser Grenzen besitzen lediglich nach-
richtlichen Charakter.

5 Voraussichtliche Auswirkungen

Nach Umsetzung der vorliegenden Planung werden bisher sich derzeit als Gewerbe-
brache darstellende Flachen, einer Nutzung als Wohnbauland zugefihrt. Dabei wird den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sowie an die Erhaltung und
stadtebauliche Entwicklung des Ortsbildes ebenso entsprochen, wie den Belangen des
Natur- und Bodenschutzes.

Da es sich nicht um eine Entwicklung auf der ,Griinen Wiese“ handelt, werden keine
neuen Flachen der offenen Landschaft einer Umnutzung zugefiihrt. Zudem verschwindet
mit den Baumalnahmen ein seit Jahren ungeordneter Zustand, von dem in der jlingsten
Vergangenheit auch bereits des Ofteren Gefahren ausgingen.

Mit dem Plan wird der Nachfrage nach individuellen Baugrundstiicken in der Landes-
hauptstadt Magdeburg entsprochen. Die o&ffentliche ErschlieBung ist planungsseitig be-
rucksichtigt und bei plangemafRer Umsetzung gewahrleistet.

Auf Grund der im Umfeld und mit geringem Aufwand erreichbaren sozialen sowie priva-
ten und o&ffentlichen Versorgungseinrichtungen ist im Plangebiet selbst kein dahingehen-
der zusatzlicher Aufwand erforderlich. Auch durch die Anzahl der spater einmal dort an-
sassigen Bewohner entsteht kein gréRerer Druck auf die vorhandene Infrastruktur.

6 Umweltprifung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal §2 Abs.4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes nach §1 Abs.6 Nr.7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefiihrt
werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Bericht ist gemal §2a
Abs.3 BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung beigelegt (siehe dazu Kapitel 3.8).

Wahrend der Umweltprifung wurden die Umweltsituation analysiert, die Auswirkungen
der Planung auf die Umwelt bewertet und die geplanten Mal3nhahmen zum Schutz der
Umwelt ermittelt und im Umweltbericht textlich zusammengefasst.
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7 Flachenbilanz

LANDGESELLSCHAFT
SACHSEN-ANHALT MBH

Dem Bebauungsplan Nr. 368-1A sind fiir den Geltungsbereich u.a. folgende Flachenwer-

te zu entnehmen:

Gesamtflache 105.600m? 100 %
davon Offentliche Verkehrsflachen 13.775m? 13,0%
davon Versickerungsmulden 2.809m? 2,7%
FuR-/Radweg 299m? 0,3%
Offentliche Griinflachen (Larmschutz) 1.235m? 1,2%
Offentlicher GroRcontainerstellplatz 15m? 0,0%
Trafostation 24m? 0,0%
Regenrickhaltebecken 1.525m? 1,4%
Grundstucksflachen (gesamt) 89.026m?2 84,3%
Privates Grin 5.349m? 5,1%
davon Larmschutz 840m? 0,8%
Private Verkehrsflachen 805m? 0,8%
davon Private Mullstandorte  19m? 0,0%
Allgemeines Wohngebiet 82.263m? 77,9%
Eingeschranktes Gewerbegebiet 609m? 0,6%
Das nach den Festsetzungen héchstmdgliche MaR an Versiegelung
versiegelte Flachen
Verkehrsflachen, Versorgungsflachen 12.090m?
max. versiegelte Flachen
Allgemeines Wohngebiet 82.263m*>x GRZ 0,4 32.905m?
eingeschranktes Gewerbegebiet 609m? x GRZ 0,6 (max. 0.8)  487m?
Versiegelung gesamt 45.482m?2 43.1%
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8 Finanzierung und Durchfihrung der Planung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes setzt die Herstellung der verkehrlichen und der
medientechnischen Erschliefung voraus. Dazu ist der Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages zwischen der Landeshauptstadt Magdeburg und dem jeweiligen Erschlie-
Rungstrager / Investor notwendig. Fir ein Teilgebiet ist eine Bodenordnung erforderlich.

Folgekosten:

13.775m? &ffentliche Verkehrsflache x 1.50 EUR/m?#/Jahr = 20.662,50 EUR
2.473m? ¢ffentliche Grinflache x 1,17 EUR/m?/Jahr = 2.893,41 EUR

Es ergeben sich pro Jahr 23.555,91 EUR Folgekosten.

Hinweis: Das Regenrickhaltebecken wird durch die SWM / AGM lbernommen und be-
wirtschaftet.

9 Textliche Hinweise

9.1 Archéaologie

Fir bei Erdarbeiten unerwartet freigelegte archaologische Funde und Befunde ist die
gesetzliche Meldepflicht zu beachten. GemaR §9 Abs.3 DSchG LSA sind solche Funde
oder Befunde bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen.

9.2 Kampfmittel

Das Bebauungsplangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenab-
wurfgebiet) eingestuft. Vor der Durchfihrung erdeingreifender Mallnahmen ist deshalb
eine Uberpriifung der Flachen auf Kampfmittel erforderlich.

9.3 Immissionsschutz

Das Wohngebiet grenzt an Gewerbegebiete. Gemal der sechsten Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum BImSchG (Technische Anleitung zum Schutz gegen - TA Larm) kann
es durch seltene Ergebnisse an den Anlagen an 14 Kalendertagen zu Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes an einem Einwirkungsort kommen.

9.4 Bodenschutz/Altlasten

Das Bebauungsplangebiet ist im Altlastenkataster der Stadt Magdeburg als archivierte
Flache registriert (Flachennummer der Altlastendatei der unteren Bodenschutzbehdérde:
769; Nummer der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten [DBA] des Lan-
des Sachsen-Anhalt: 000074). Die Archivierung des Standortes erfolgte aufgrund der
Ergebnisse einer durchgeflhrten historischen Erkundung (1999/2000). Nach derzeitigem
Kenntnisstand geht von der Flache keine Gefahr fiir die Schutzguter des 6ffentlichen
Rechtes aus.
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Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schéadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer
MaRnahmen unverzulglich und unaufgefordert zu informieren (Tel.: 0391 | 540-2738).
Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten in
dem betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informie-
ren.

In den Bereichen, die fir Bepflanzungen vorgesehen sind, ist, wenn erforderlich, der
oberste Bereich als durchwurzelbare Bodenschicht i.S. von §2 Nr. 11 der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 herzustellen: flir Rasen
in einer Machtigkeit von 20-50 cm; in den Bereichen, die mit Strauchwerk bepflanzt wer-
den, in einer Machtigkeit von 40-100 cm. Fur Anpflanzung von Baumen ist eine durch-
wurzelbare Bodenschicht in einer Machtigkeit von 50-200 cm herzustellen. Die Méachtig-
keit ist den Substrateigenschaften und den Standortbedingungen anzupassen.

9.5 Versorgungsanlagen

Die Schutzstreifen fiir die offentlichen Entwasserungsmulden betragen 2m auf den zu-
kinftig privaten Flachen. Es wird den zukinftigen Eigentimern der anliegenden Parzellen
und deren Rechtsnachfolgern ab einem Abstand von 0,5m von der Flurstlicksgrenze an
der jeweiligen Muldenrigole das Pflanzen von Blschen/Hecken (keine Bdume) und das
Aufstellen von Zaunen (keine Mauern) gestattet. Bei Baumpflanzungen auflerhalb des
Schutzstreifens ist ein Abstand zur Mulde von mindestens einem halben Kronendurch-
messer, gerechnet von der spater ausgewachsenen Kronenbreite, einzuhalten. Die Pfle-
ge der Pflanzen hat so zu erfolgen, dass ein Hineinwachsen in die Mulden nicht erfolgen
kann. Bei durch die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter ggf. durchzufiihrenden
Instandhaltungsmaflnahmen an den Mulden haftet die Stadt nur fiir grob fahrldssig und
vorsatzlich verursachte Schaden in den Schutzstreifen an den Anlagenteilen/Pflanzen der
zukunftigen Eigentimer.

9.6 Einsichtnahmemadglichkeit

Die der Planung zu Grunde liegenden Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnun-
gen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen eingesehen werden bei der Landeshauptstadt
Magdeburg, Stadtplanungsamt, An der Steinkuhle 6, 39128 Magdeburg.

Landgesellschaft Sachsen-Anhalt mbH, 29. Oktober 2015
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Anhang — Begrunungsempfehlungen / Bepflanzungsvorschléage

Baume in o6ffentlichen Griinflachen

Tilia cordata -
Quercus robur -
Quercus petraea -
Acer campestre -
Acer platanoides -
Acer pseudoplatanus -
Alnus glutinosa -
Carpinus betulus -

Baume in privaten Griinflachen

Prunus avium -
Prunus padus -
Pyrus communis -
Sorbus aria -
Sorbus aucuparia -
Sorbus intermedia -
Malus domestica -

Straucher im Wall

Acer campestre -
Cornus mas -
Cornus sanguinea -
Corylus avellana -
Crataegus monogyna -
Euonymus europaeus -
Lonicera xylosteum -
Prunus padus -
Quercus robur -
Rosa in Arten -
Salix in Arten -
Sambucus nigra -
Syringa vulgaris -
Viburnum opulus -

Private Grinflachen
klein — mittelkronige Laubbdume

Crataegus laevigata -
Sorbus aucuparia -
Malus i. S -
Prunusi. S. -

Regionaltypische Obstgehdlze

Gellerts Butterbirne -
Kaiser Wilhelm -
Schoéner v. Boskoop -
Schwarze Knorpelkirsche -
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Winterlinde
Stieleiche
Traubeneiche
Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Erle
Hainbuche

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Wildbirne
Mehlbeere
Eberesche
Oxelbeere

Wild - Apfelbaum

Feldahorn
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuf}
Weildorn
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Stieleiche
Wildrosen
Weiden
Holunder
Gemeine Flieder
Gewohnlicher Schneeball

Rotdorn
Eberesche
Wild/ Zierapfel
Wild/Zierkirsche

Birnbaum
Apfelbaum
Apfelbaum
Kirschbaum
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Hecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus i. Arten
Ligustrum vulgare
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Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Weilt/Rotdorn
Liguster
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Anhang — Grundriss Trafostation
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