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1.0 Planungsanlass und Ziele des Bebauungsplanes

Fiur das Planungsgebiet liegt ein Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens von
dem Eigentimer des Geldndes und Vorhabentréger vor, der auf der Konversionsflache ein
innerstadtisches Wohngebiet entwickeln méchte.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat Gber den Antrag beschieden und in seiner
Sitzung am 02.05.2013 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen. Mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sollen dabei die stédtebaulichen Vorgaben des vom Stadt-
rat beschlossenen Rahmenplanes ,Heumarkt” umgesetzt werden. Dies sind fir das Pla-
nungsgebiet insbesondere:

* Realisierung einer Bebauung mit mindestens 3 und maximal 4 Geschossen zzgl. Staffel-
geschoss und einer Baukérperlénge von 30 m bis 50 m entlang der ,Neuen Brickstra-
Be”.

e Einheitliche Bauflucht mit Uberwiegend 4 m tiefen Vorgérten entlang der ,Neuen
BrickstraBBe” und am ,Zuckerbusch”, um eine eindeutige Bebauungskante zu realisieren.
Lediglich im Kreuzungsbreich wird die Festsetzung einer Baulinie in eine Baugrenze gedn-
dert, sodass ein Zurickspringen der gestalterisch gewollten Baukante im Bereich der Eck-
bebauung entsprechend des neuen StraBenverlaufs méglich ist.

» Fortsetzung der sudlich angrenzenden Bautypologie (3-geschossige Reihenhduser, ca.
20-30 m Baukérperlénge) entlang der Strafle am ,Zuckerbusch”.

Der Bebauungsplan wird in Abstimmung mit der Planung zum ,Ersatzneubau Strombricken-
zug” aus den Zielen des Rahmenplanes ,Heumarkt” entwickelt.

Im Verfahren ist die prognostizierte Verkehrsbelastung bis 2030 im Zusammenhang mit den
neuen Elbequerungen hinsichtlich des Schallschutzes sowie méglicher Luftschadstoffe be-
trachtet worden, um zu gewdhrleisten, dass sich durch die vorgesehene Nutzung keine Ein-
schrénkungen fur das Planfeststellungsverfahren ergeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit seinem vorliegenden, gegeniber dem Aufstel-
lungsbeschluss erweiterten Geltungsbereich ist méglich, da die Flachenausweisungen vom
zukinftigen Planfeststellungsverfahren nicht berthrt werden. Der Geltungsbereich ist schon
dem Verlauf der ,Neuen BrickstraBe” angepasst, da der neue StraBenverlauf innerhalb des
B-Plangebietes bereits als Offentliche Verkehrsfléiche dargestellt wurde. Es besteht daher
keine inhaltliche Differenz zu dem Planfeststellungsverfahren der ,Neuen BrickstraBe”.

Die TrassenfGhrung der ,Neuen Brickstrale” wird durch den vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf nicht geéndert, maximal ist eine Anpassung der Héhenlage im Bereich der Straflen-
anbindungen erforderlich. Fir die Zeit der StraBenbauphase wird die Abstimmung der zeitli-
chen Realisierung der BaumaBnahmen erforderlich bleiben und entsprechend zu bericksich-
tigen sein. Westlich des Bebauungsplangebietes ist eine Baustelleneinrichtungsfléche fur die
BaumaBnahme "Ersatzneubau Strombrickenzug" geplant.

Gegeniber dem Vorentwurf wurde der Geltungsbereich im Entwurf nach Std-Westen gering-
fugig erweitert, um die Zufahrt zum Haus Mutter Teresa so zu verschieben, dass der Bolzplatz
auf dem Gelénde unverdndert erhalten und die vorhandene Umfahrung des Gebéudes bes-
ser genutzt werden kann (z.B. fir die Millfahrzeuge).

Dies wird notwendig, wenn im Rahmen des Neubaus der Elbequerung die vorhandene
Zuwegung nicht mehr nutzbar wird.

Im Aufstellungsbeschluss war noch die Festsetzung des gesamten Planungsgebietes als
Mischgebiet das Planungsziel. Dabei misste aber bei einer Ausweisung als Mischgebiet als
Richtwert ein Anteil von 25% Gewerbe im gesamten Gebiet realisiert werden.
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Hierfuor sieht der Vorhabentréger wegen des Uberangebotes an Gewerbefléchen in inner-
stédtischer Lage und der allgemein nachlassenden Nachfrage jedoch keine Vermarktungs-
chance. Aus dem gleichen Grund wurde die Gebietsnutzung im angrenzenden Bebauungs-
plan Nr. 253-7 Zuckerbusch Ost in einem Teilbereich vom Mischgebiet in ein Allgemeines
Wohngebiet geéndert.

Eine gréBere Chance gibt es bei Gewerbe mit Publikumsverkehr an stark befahrenen Strafien
wie der BrickstraBe. Hier bleibt die Mischgebietsausweisung bestehen. Alle anderen Bau-
grundstiicke werden in Ubereinstimmung mit dem schalltechnischen Gutachten (Gutachten

Nr. ECO 15069, Stand 01.07.2015) einheitlich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

2.0  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wurde im Entwurf gegeniber dem Aufstellungsbeschluss geringfigig
um ca. 50 Meter nach Westen erweitert, da es sich bei der Erarbeitung des Vorentwurfes u.
a. gezeigt hat, dass es sinnvoll ist, die Kreuzung ,Am Charlottentor” mit dem geplanten FuB-
und Radweg aufzunehmen. Damit soll eine spatere Kombination mit einer Zufahrt fir die
Bereiche westlich des Bebauungsplangebietes erfolgen und eine Anbindung der Sozialstation
Haus Mutter Teresa erméglichen.

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird wie folgt umgrenzt:

. im Norden: durch die sidliche Grenze der ,Neuen BrickstraBe”, nérdliche Grenze
der Flursticke 10018 (teilweise) und 45, Flur 719, sowie nérdliche Grenze des Flur-
sticks 54, Flur 721,

. im Osten: durch die westliche Grenze der Strafie ,Zuckerbusch”, Flurstiicke 10636
und 10637, Flur 793, Flurstick 2/1, Flur 721

. im Studen durch den Fu3-und Radweg ehemalige ,Kanonenbahn”, Flur 719, nérdli-
che Grenze des Flurstiicks 68/1 sowie Flur 721, nérdliche Grenze des Flurstiickes
20/1,

. im Westen: durch den Kreuzungspunkt ,Am Charlottentor” mit der ,Neuen

BrickstraBle”, Flur 719, 50 m westlich der &stlichen Begrenzung des Flurstickes 45.

3.0  Planungsgrundlagen, Fléchennutzungsplan , Rahmenplanung

Planungsgrundlagen

Der nicht rechtskraftig gewordene Bebauungsplan Nr. 250-2 " Verléngerter Strombriicken-
zug" wurde aufgehoben, da die Elbequerung mittels eines Planfeststellungsverfahrens stra-
enrechilich abgesichert werden soll.

Nachdem nun eine Planung fir den Neubau der Elbbricke vorliegt, missen die umliegen-
den Flachen stédtebaulich Gberplant werden, um den &stlichen Brickenkopf als Eingang in
die Innenstadt neu zu definieren. Hierzu wurde ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet
(DS0173/14), der den Rahmen fir die einzelnen Quartiersplanungen vorgibt. Auf dieser
Grundlage ist der vorliegende Bebauungsplan entwickelt worden.

Fléchennutzungsplan

Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist der Bebauungs-
planbereich als gemischte Baufléche ausgewiesen. Der Bebauungsplan Nr. 254-1 ,Zucker-
busch West” setzt ein allgemeines Wohngebiet und im Norden ein Mischgebiet fest. Im der-
zeit gultigen Flachennutzungsplan befindet sich das Plangebiet inmitten einer gemischten
Baufléche, die fur die Entwicklung unterschiedlicher Funktionen (Wohnen, Handel, Gewerbe,
Dienstleistungen) vorgesehen ist.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird somit geméB § 8 (2) BauGB dem Entwick-
lungsgebot entsprochen, wonach Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, um entsprechendes Planungsrecht herzustellen.
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Rahmenplan Heumarkt

Am 22.04.2010 wurde durch den Stadtrat der Beschluss zum Neubau einer Bricke Uber die
Zollelbe und die alte Elbe sowie die Instandsetzung und Verlangerung der Neuen Strombri-
cke beschlossen. In diesem Zusammenhang wurde auch beschlossen, einen Rahmenplan fir
die Neuordnung und Gestaltung der Flachen und der Stadtrdume um den Heumarkt in
Brickfeld zu entwickeln. In seiner Sitzung am 04.09.2014 wurde die stddtebauliche Konzep-
tion des Rahmenplans vom Stadtrat bestétigt, sodass verbindliche Vorgaben fir die Inhalte
des Bebauungsplanes vorliegen.

4.0  Stadtebauliche Situation und funktionelle Einbindung
4.1 Vorhandene Nutzungsstruktur und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im ostelbischen Stadtteil Brickfeld. Es liegt unmittelbar stdlich
der vorhandenen Brickstrafie und westlich der Strafle Zuckerbusch.

Das Gebiet ist ca. 3,5 ha grof3 und war bis 1991 militarisch genutzt. Luftbildaufnahmen des
Umweltamtes aus dem Jahr 1992 zeigen, dass das Geldnde noch zu dieser Zeit zu beinahe
100% durch Gebéude sowie Betonplatten oberflachenversiegelt war.

Heute ist das Geldnde von Gebduden befreit und liegt brach. Es liegt aus geologischer Sicht
im Bereich des Elbstromtales, die Grundwasserverhdlinisse werden mafBgeblich von der Was-
serfhrung der Vorfluter (Elbe, Umflutkanal) beeinflusst. Héchstmagliche Grundwassersténde
werden in Abhdngigkeit von der HochwasserfGhrung der Elbe auftreten.

Im Stden des Geldndes befindet sich auf den ehemaligen Gleisanlagen der ,Kanonenbahn”
ein FuB- und Radweg mit Gbergeordneter Bedeutung.

Im Norden und Nordwesten grenzt an das Planungsgebiet die BrickstraBe mit dem Landes-
archiv und finfgeschossigen Wohngebduden an.

Im Osten liegt der ehemalige Friedhof Brickfeld und das Bebauungsplangebiet Nr. 253-7
»Zuckerbusch-Ost”, das fir diesen Bereich ebenfalls die Realisierung eines Allgemeinen
Wohngebietes vorsieht.

Sudéstlich des Gebietes schliefit sich mehrgeschossiger Wohnungsbau an.

Westlich werden nach den Zielen der neuen Elbquerung und des Rahmenplanes Heumarkt
ein neuer Kreuzungspunkt der ,Cracauver StraBe” mit der ,Neuen Brickstrale” entstehen
und das umliegende Areal baulich neu geordnet. Fir die Zeit der Bauphase ist dort zeitlich
begrenzt eine Baustelleneinrichtungsflache fur die BaumaBnahme "Ersatzneubau Strombri-
ckenzug" geplant.

4.2  Vegetationsbestand und Landschaftsbild

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe im Sinne des §14 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG) vorbereitet.

Um die Erheblichkeit der geplanten Eingriffe (Veréinderung der Gestalt oder der Nutzung von
Grundflachen, welche die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen) auf den Naturhaushalt i. S. des § 8a
BNatSchG erfassen zu kénnen, bedarf es einer Bewertung des vorhandenen Bestandes mit
der GegenUberstellung der zu erwartenden Auswirkungen des geplanten Eingriffes.

Das Buiro fur Landschafts- und Freiraumplanung Karsten Obst, Halle wurde hierzu parallel
zum Aufstellungsverfahren der Umweltbericht erarbeitet, der eine ausfihrliche Bestandserhe-
bung und Bewertung des Vegetationsbestandes im Planungsgebiet beinhaltet.
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Da es sich bei dem Planungsgebiet um eine Konversionsfléche handelt, innerhalb der in
Teilbereichen noch umfangreiche Altlastensanierungen durchgefihrt werden missen, wird
for die Bewertung des Eingriffes § 1a Abs. 3 Satz 6 Baugesetzbuch (BauGB) herangezogen:
"Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zuléssig waren."

Hier wird ein Ausgleich bzw. Kompensation dann nicht erforderlich, wenn anstelle der alten,
nicht mehr benutzten Bebauung eine neue Bebauung ohne zusétzliche Beeintréchtigung von
Natur und Landschaft treten soll.

Bei der Abwdagung Uber einen Bebauungsplan ist z.B. nicht vom Ist-Zustand des Uberplanten
Gebietes auszugehen, sondern friherer Zustand und Planabsicht sind gegeniber zustellen.
Hier wird also der Zustand vor der Sanierung der Altlasten mit dem Bebauungsplan abgegli-
chen.

Zur Bericksichtigung des Artenschutzes wurden 2014 und 2015 parallel zum Bebauungs-
planverfahren Untersuchungen insbesondere zum Vorkommen von Brutvégeln, Heuschre-
cken sowie Eidechsen durchgefihrt, die zwischenzeitlich abgeschlossen wurden. Die Ergeb-
nisse des faunistischen Gutachtens sind Bestandteil des Umweltberichtes.

4.3  Verkehr und ErschlieBung

Das Gebiet ist sowohl fir den Individualverkehr als auch durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) sehr gut erschlossen.

Individualverkehr

Das Plangebiet liegt an der kinftigen ,Neuen BrickstraBBe” (heute BrickstraBBe) und am Zu-
ckerbusch, die ErschlieBung des Planungsgebietes fir den Individualverkehr kann Gber den
Zuckerbusch erfolgen. Von der ,Neuen Brickstrafle” aus soll es keine direkte Anbindung des
Wohngebietes fir den Individualverkehr geben, um Schleichverkehr auszuschliefien.

OPNV

Auf der BrickstraBBe verkehren heute zwei Stralenbahnlinien. Der néchste Haltepunkt liegt
unmittelbar am nérdlichen Rand des Plangebietes.

Fur diesen Bereich sind im Zuge der Planung ,Ersatzneubau Strombrickenzug” auch Um-
baumaBnahmen an vorhandenen Bahnanlagen geplant. Die MVB weist darauf hin, dass ihre
Gleisanlagen nicht von geplanten BaumaBBnahmen im Bebauungsplangebiet beeintréchtigt
werden dirfen. Es sind keine Verénderungen, keine Lichtraumeinschrankungen bzw. neue
Uberfahrten an den Gleisanlagen erlaubt. Bei Arbeiten in der Néhe von Gleisanlagen mis-
sen Sicherheitsposten gestellt werden, die von der MVB einzuweisen sind.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass Emissionen, die sich aus dem Betrieb der Stra-
Benbahnen ergeben, zu dulden sind. Diese Emissionen wurden bei der Erarbeitung des
schalltechnischen Gutachtens entsprechend bericksichtigt.

Radwege
Der Rahmenplan Heumarkt weist die Anlage eines Radweges auf der ,Neuen BrickstraBe”

aus. Sudlich des Planungsgebietes liegt der auf den stillgelegten Bahnanlagen 2003 ange-
legte Ubergeordnete FuB- und Radweg ehemalige ,Kanonenbahn”.

4.4  Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
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4.5 Altlasten

Das Planungsgebiet ist im Fléchennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg noch als
Altlastenverdachtsfléche gekennzeichnet. Luftbildaufnahmen des Umweltamtes aus dem Jahr
1992 zeigen, dass das Geldnde zu beinahe 100% durch Gebaude sowie Betonplatten ober-
flachenversiegelt war. Bis 1991 war das Geldnde militarisch genutzt.

Am Standort wurde 1997 eine Altlastenuntersuchung durch die Ingenieurgesellschaft mbH
Baugrund Naumburg durchgefihrt, 2001 wurden Gebdude und eine Rampe zuriickgebaut.
In diesem Zusammenhang wurden Behdélter mit Schadstoffen geborgen. Bekannte Kontami-
nationsbereiche auf der Bundesliegenschaft wurden weitestgehend beseitigt und konnten
zum Uberwiegenden Teil entlastet werden.

Unangetastet blieben Restbelastungen an MKW im Umkreis der geborgenen Behdlter, sowie
der Bereich des alten Kanalsystems auf dem Gelénde. Nach vorliegendem Erkenntnisstand
befindet sich auf dem Geldnde noch ein Erdtank einer ehemaligen Tankstelle.

Aufgrund der sensiblen Nachnutzung als Wohngebiet sind weitere Untersuchungen zur aktu-
ellen Belastungssituation und die Durchfihrung der noch erforderlichen Sanierungsmaf3-
nahmen erforderlich. In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde wird verfahrens-
begleitend ein Sanierungskonzept erarbeitet, das sukzessiv zum Teil vor, zum Teil wéhrend
Durchfihrung der ErschlieBungsarbeiten durchgefihrt werden kann.

Im Hinblick auf die angestrebte Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet sind durch die
Sanierung insbesondere die wirksamen Gefdhrdungspfade Boden/Mensch und Bo-
den/Pflanze durch SicherungsmafBnahmen zu unterbrechen. Die ggf. erforderlichen MaB-
nahmen zur Gefahrenabwehr sollen nach Auswertung der weiteren Untersuchungsergebnisse
festgelegt werden.

Neben den vorgesehenen weiteren Bodenuntersuchungen ist fir den Standort die Anlage
von drei Grundwassermessstellen vorgesehen.

Nach Abschluss der noch erforderlichen SanierungsmaBnahmen kann der Altlastenstand als
gesichert archiviert werden. Eine Kennzeichnung geméf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist daher in
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde im Bebauungsplan nicht erforderlich. Die
noch vorhandenen Alilasten werden vor Baubeginn saniert sein, sodass auch keine Grund-
wasserkontamination mehr erfolgt. Die noch erforderlichen MaBnahmen sollen im Rahmen
der Erdarbeiten fur die ErschlieBungs- und RodungsmaBBnahmen stattfinden. Erst nach Ab-
schluss der Mafinahmen erfolgt eine Freigabe zum Wohnungsbau durch die Untere Boden-
schutzbehérde.

4.6 Oberboden

Innerhalb des Planungsgebietes ist der Oberboden aufgrund der Vornutzung nachhaltig ge-
stért. GemaB Bodenschutzverordnung sind hier MaBnahmen zur Sicherung und Schutz des
abzutragenden Oberbodens, sowie zur Wiederverwertung des gesicherten Oberbodens und
zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes erforderlich. Daher ist im Planteil B fol-
gender Hinweis enthalten:

Jnnerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sind Erdarbeiten im Zuge der BaumafB-
nahmen fachtechnisch zu begleiten. Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist auf den unversiegelt
verbleibenden Grundsticksfléchen eine durchwurzelbare Mutterbodenschicht entsprechend §
12 Bundesbodenschutzverordnung herzustellen.”

Dies kann sowohl im Bodenauftrag als auch im Bodenaustausch erfolgen. Dartber hinaus
werden von der Unteren Bodenschutzbehérde folgende Auflagen erteilt, die im Rahmen der
Bauausfihrung auch nachgewiesen werden missen.

_7-



Landeshauptstadt Magdeburg
Begriindung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 254-1 Zuckerbusch West Stand: Februar 2016

* In Gelandebereichen, die zur Herrichtung von Grinflachen vorgesehen sind, ist eine
durchwurzelbare Bodenschicht i.S. v. § 2 Nr. 11 der Bundes-Bodenschutz- und Alilas-
tenverordnung (BBodSchV) herzustellen.

Bei der Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Regelungen des § 12
BBodSchV zu beachten.

* In Abhdangigkeit von der Folgenutzung ist die durchwurzelbare Bodenschicht in der nach-
folgend angegebenen Regelmdchtigkeit herzustellen; dabei ist das Setzungsverhalten des
verwendeten Materials zu bericksichtigen. Es ist zu bertcksichtigen, dass eine Durchwur-
zelung bis zur Endtiefe, also der Maximalméchtigkeit erfolgt:

Folgenutzung Vegetationsart Regelméchtigkeit (in cm)
Haus- und Kleingérten,
sonstige Garten

Zierpflanzen, Nutzpflanzen |50 bis 100

Landschaftsbau Rasen 20 bis 50
Landschaftsbau Stauden und Gehdlze 40 bis 100

50 bis 200
Wald Forstgeholze bzw. geeignete

Pflanzgruben

e Zur Herstellung darf nur Bodenmaterial i.S. § 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht werden,
welches die Schadstoffgehalte der Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV ein-
halt. Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt sind, sind die Zuordnungswerte Z0O der ,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen” der

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA TR20) vom 05.11.2004 einzuhalten.

* Im Hinblick auf den Néhrstoffgehalt der Materialien sowie die Art und Weise des Auf-
bringens sind § 12 Abs. 7 und Abs. 9 BBodSchV zu beachten. Dabei ist die DIN 18919
(09.90) zu bericksichtigen.

* Die Einhaltung der Schad- und Néhrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten Bo-
denmaterials sowie die Méchtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch Vor-
lage geeigneter Unterlagen (Analysen geméf den Vorgaben in Anhang 1 der BBodSchV,
Auszige aus dem Bautagebuch, Aufmasszeichnungen, Rechnungen o. &.) nachzuweisen.
Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehérde nach Abschluss der MaBnahmen
kurzfristig und unaufgefordert zur Prifung zu Ubergeben.

Zudem ist nach Aufbringung des Materials und vor einer Bepflanzung ein Ortstermin mit
der Unteren Bodenschutzbehérde (Herr Dickel, Tel. 0391/ 540-2715) zu vereinbaren.

Soll das westlich des Bebauungsplangebietes gelagerte Bodenmaterials aus dem Schrote-
park for Auffillungszwecke als Oberboden fur die Herstellung einer durchwurzelbaren Bo-
denschicht im Zusammenhang mit Hausgérten, Spielplatz, Grinanlagen o. &. zur Verfigung
gestellt werden, ist dessen Eignung fir diesen Verwendungszweck unbedingt im Vorfeld zu
prifen. Eine erneute Beprobung des Bodenmaterials auf PCB ist vor Verwendung anhand
mehrerer Mischproben erforderlich.

4.7 Bodenfunde

Es ist mit dem Aufireten archéologischer Denkmale (der neuzeitlichen Magdeburger Fried-
richstadt einschlielich ihrer Befestigungen) zu rechnen. Eine bodendenkmalpflegerische
Begleitung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie ist daher erforderlich.
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4.8  Kampfmittelverdachtsfléche

Der gesamte Bereich wird als Kampfmittelverdachtsfléche (ehemaliges Bombenabwurfgebiet)
eingestuft. Bei der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Maf3-
nahmen muss daher mit dem Auffinden von Kampfmitteln gerechnet werden. Fléchen, auf
denen kinftig erdeingreifende Mafinahmen vorgenommen werden missen daher vor deren
Beginn auf das Vorhandensein von Kampfmitteln Gberprift werden. Rechtzeitig vor Baube-
ginn ist ein entsprechender Antrag unter Vorlage der benétigten Unterlagen (Flurkarte, Lage-
plan, Auflistung der betroffenen Flursticke sowie die Benennung der entsprechenden Eigen-
tomer) zu stellen.

4.9 Schallimmissionen

Durch die Lage des Bebauungsplangebietes unmittelbar an der (Neuen) Brickstraf3e ist von
einer Vorbelastung durch StraBBen- und Schienenverkehr auszugehen. Um die Immissionen zu
erfassen wurde vom Ingenieurbiro fir Schallschutz ECO AKUSTIK, Barleben ein entspre-
chendes Gutachten erarbeitet (Gutachten Nr. ECO 15069, Stand 01.07.2015).

Das vorliegende Gutachten liefert unter Zugrundelegung der Berechnungs- und Beurtei-
lungsvorschriften der DIN 18005 auch eine flachendeckende Aussage zu den zu erwarten-
den Beurteilungspegeln durch Verkehrsgeréusche im Prognosezeitraum bis 2030.

Neben der Festlegung der Larmpegelbereiche und Méglichkeiten des aktiven Schallschutzes
(Stellung der Gebdude, geschlossene Bebauung an der ,Neuen BrickstraBe” mit Orientie-
rung nach Siden) und Méglichkeiten des passiven Schallschutzes werden Empfehlungen fir
textliche Festsetzungen gegeben, die in den Entwurf zum Bebauungsplan Gbernommen wer-
den (s. hierzu auch Kapitel 7.7 Immissionsschutz).

Da der Ausbau der ,Neuen Brickstraf3e" voraussichtlich erst nach der Realisierung des o.g.
B-Plangebietes im Zusammenhang mit der Errichtung des geplanten Ersatzneubau des
Strombrickenzuges erfolgt, kann es zu Einschrédnkungen/ Behinderungen wéhrend der Bau-
zeit kommen.

4.10 Hochwasserschutz, Oberfléchenwasser

Weéhrend des letzten Hochwasserereignisses im Juni 2013 kam es im Bereich der Strafle ,Am
Charlottentor” zu Vernéssungserscheinungen auch im Planungsgebiet.

Die Ursache bestand hauptsachlich darin, dass es in den Kanalanlagen (mit Auslauf in die
Alte Elbe) zu Rickstauerscheinungen des Elbwassers aufgrund des Hochwassers kam und aus
den Sandsackwdllen an der TurmschanzenstraBe groe Wassermassen durchsickerten.

Zwischenzeitlich wurden Kanalanlagen und Ruckstaueinrichtungen durch die SWM erneuert
und eine Hochwasserschutzwand entlang der TurmschanzenstraBe gebaut.

Unter Hinweise im Planteil B wird auf ein magliches Risiko zu auftretendem Oberfléchen-
wasser in Hochwassersituationen hingewiesen. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass es
sich um einen deichgeschitzten Bereich handelt.

5.0  Stadtebauliches Konzept

Wie im Aufstellungsbeschluss vorgegeben, wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
den stadtebaulichen Vorgaben des Rahmenplanes Heumarkt angepasst. Durch die Be-
bauungsplanfestsetzungen (u.a. Baulinien, Mindesthéhen, Vorgarten, Dichte) soll fur das
Baugebiet eine hochwertige Gestaltung sichergestellt werden, die der innenstadtnahen Lage
entspricht.
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Auch das ErschlieBungssystem basiert auf den Vorgaben des Rahmenplanes Heumarkt und
sieht fir das Wohngebiet eine RingerschlieBung von der Strale Zuckerbusch aus vor. Eine
direkte Anbindung an der Westgrenze des Planungsgebietes zur ,Neuen BrickstraBBe” wird
als FuB- und Radweg ausgebaut, der auch eine direkte fuBBléufige Verbindung zu den Stra-
Benbahnhaltestellen erméglicht.

Westlich angrenzend an den geplanten Fu3- und Radweg besteht die Maglichkeit spéter eine
direkte Anbindung fir den Individualverkehr von der ,Neuen BrickstraBe” aus zum kinftigen
Mischgebiet westlich des Geltungsbereiches als ,rechts rein, rechts raus” Ein- und Ausfahrt
zu schaffen. Diese kann — falls die bestehende Zufahrt im Rahmen des Kreuzungsausbaus im
Planfeststellungsverfahren ,Verlangerter Strombrickenzug” entfallen muss - auch als Ersatz-
zufahrt zum Haus Mutter Teresa genutzt werden.

Allerdings wird das Baugebiet westlich des Bebauungsplangebietes erst voraussichtlich 2019
realisierbar sein, wenn die Bauarbeiten an der Strombricke abgeschlossen sind. Die Er-
schlieBung dieses Baugebietes soll nicht Uber die AnliegerstraBen des geplanten Wohnge-
bietes erfolgen. Ebenso soll ein Umfahren der reguléren Zufahrt zur MDCC-Arena und zur
GETEC-Arena durch das Wohngebiet bei aufstauendem Verkehr zu Veranstaltungen verhin-
dert werden.

Geméf3 den Zielen des Planfeststellungsverfahren ,Verlangerter Strombrickenzug” und des
Rahmenplanes ,Heumarkt” ist in jedem Fall eine  Anbindung des Hauses Mutter Teresa
dauerhaft for FuBgdnger und Radfahrer und fir Kraftfahrzeuge zu gewdhrleisten. Diese An-
bindung wurde beim vorliegenden Bebauungsplankonzept bericksichtigt.

6.0  Technische Infrastruktur

Zu den Standorten fir die Neuanpflanzung von B&umen entlang der éffentlichen Verkehrs-
flachen wird zwischen dem Vorhabentrdger und dem Versorgungstréger vereinbart, dass die
Stammachsen der geplanten Béume 2,00 m hinter den privaten Grundsticksgrenzen auf
den privaten Grundsticksfléchen angeordnet werden. DarGber hinaus wird bei Durchfihrung
der ErschlieBungsmaBBnahmen ein Wurzelschutz eingebaut. Bei Einhaltung des Baumabstan-
des und klarer Festlegung der durch den Vorhabentréager vorzunehmenden Wurzelschutz-
maBnahmen bestehen keine Einwénde seitens der SWM zu den geplanten Baumanpflanzun-
gen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen.

6.1 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt von der heutigen BriickstraBe aus Gber die Transformatorensta-
tion im Planungsgebiet.

Hierfur ist im vorliegenden Entwurf ein Standort innerhalb der &ffentlichen Grinfléche am
westlichen FuBB- und Radweg vorgesehen. Auch die Versorgung entlang der Brickstrae wird
aus dieser Trafostation erfolgen. Im Plan wird die Kabeltrasse auBerhalb des Geltungsberei-
ches bis an den gegenwdrtigen Bestand der BrickstraBe nachrichtlich gekennzeichnet.

Fur die Nutzung des Transformatorenstandortes sind Kabeltrassen erforderlich, die im Fuf3-
und Radweg an der Westgrenze des Planungsgebietes liegen.

Nach den rechtsverbindlichen Festsetzungen sind Nebenanlagen an der Strafle It. Pkt. 1.2 im
Planteil B nicht zuléssig. Um Versorgungsanlagen jedoch zu erméglichen werden diese als
Ausnahme zugelassen.
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6.2  Warmeversorgung

AuBlerhalb  des B-Plangebietes ist im sidlich gelegenen FuB3-und Radweg der
,Kannonenbahn” die Verlegung einer SWM-Fernwérmeleitung geplant. Diese Leitung soll
das Wohngebiet am Heumarkt mit dem im Bau befindlichen Biomasse-Heizkraftwerk am
Gubser Weg verbinden und ersetzt das vorhandene Olheizkraftwerk am Heumarkt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet ist vom Vorhabentrdger die Nutzung von Fernwérme ange-
dacht. Eine Heizirasse kénnte innerhalb des offentlichen an der Westgrenze des Be-
bauungsplangebietes gelegenen FuB- und Radweges realisiert werden. Die SWM wiirden bei
konkreter Anfrage den Anschluss von Mehrfamilienh&usern im B-Plangebiet an die geplante
Fernwdrmeleitung prifen. Die Entscheidung, ob das geplante Wohngebiet teilweise mit
Fernwdrme erschlossen wird, ist abhéngig von der Wirtschaftlichkeit und von den noch abzu-
schlieBenden Vertragen.

Eine Verlegung der Fernwdrmetrasse ist in jedem Fall grundsétzlich notwendig. Hinsichtlich
der erforderlichen Schutzabsténde sind die festgesetzten Baumstandorte vom Versorgungs-
tréiger zu bericksichtigen. Der Eintrag des Leitungsrechtes innerhalb des éffentlichen FuBBwe-
ges ist nicht erforderlich, da die Heiztrasse innerhalb der éffentlichen Verkehrsfléche mit der
besonderen Zweckbestimmung FuB- und Radweg jederzeit realisiert werden kann.

Bei einer Warmeversorgung durch Erdwdrmepumpen ist zu vermeiden, dass eine Aufsum-
mierung mehrerer Erdwérmepumpen entsteht, da dies zu schadlichen Auswirkungen auf den
Boden fihren kénnte. Aus diesem Grund soll die Temperaturverénderung auf dem jeweils
eigenen Grundstick weitgehend abklingen. Bei Erdwdrmepumpen mit einer Warmeleistung
bis 30 kW (Wéarmebedarf fir Ein- bzw. Zweifamilienhaus) reicht ein Abstand zur Grund-
sticksgrenze von 5,00 Metern. Eine entsprechende textliche Festsetzung ist im Planteil B ent-
halten.

6.3  Trinkwasserversorgung / Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stédtischen Werke Magdeburg GmbH (SWM).
Das Bebauungsgebiet ist derzeitig nicht erschlossen. Eine Trinkwasserversorgung kann Gber
das vorhandene Versorgungsnetz in der Strafle ,Zuckerbusch” aufgebaut werden.

Eine Netzerweiterung fur das Wohngebiet ist Gber eine innere ErschlieBung mit Einbindung in
den vorhandenen Leitungsbestand maéglich. Hierzu ist die VW OD 140PE im Zuckerbusch zu
verléngern. Zur Gewdhrleistung einer stabilen Versorgung der Wohngebiete Zuckerbusch-
Ost und Zuckerbusch-West ist die genannte Leitung Uber den Zuckerbusch in die VW DN
200 GGG in der ,Neuen BrickstraBe” einzubinden.

Die Festlegung des Feuerléschbedarfs erfolgt durch das Amt fir Brand-und Katastrophen-
schutz der Stadt Magdeburg. Danach ist eine ausreichende und stabile Léschwasserversor-

gung entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (mindestens 48 m3/STd. for die Dauer
von 2 Stunden) zu sichern.

Die Bereitstellung des Léschwassers erfolgt Gber die bereits im Versorgungsnetz vorhandenen
bzw. neu im Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten. Der Systembe-
triebsdruck im Bebauungsgebiet betragt 4,7 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhéhe
von 94,0 m HN.

Neu zu errichtende Léschwasserentnahmestellen sind entsprechend den giltigen Vorschriften
herzustellen. Bei einer Neuanordnung von Léschwasserentnahmestellen ist zu bericksichti-
gen, dass die Nutzung durch eine Entnahme nicht durch den ruhenden Verkehr beeintrachtig
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werden kann. Der Abstand der Léschwasserentnahmestellen untereinander soll zwischen 80
m und 120 m liegen.

Im Fall von Bodenkontaminationen sind fir die ErschlieBung SLA-Rohre aus PE 100 bzw.
andere geeignete Rohrleitungsmaterialien fir die Versorgungs-und Anschlussleitungen einzu-
sefzen und fachgerecht nach den Vorgaben des Herstellers einzubauen. Der Vorhabentréger
beabsichtigt in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde die abschlieBende Altlas-
tensanierung im Zuge der ErschlieBungs- und RodungsmaBBnahmen durchzufihren. Nach der
Bodensanierung ist ein von der Unteren Bodenschutzbehdrde beglaubigter Nachweis der
Altlastenfreiheit an den Versorgungstrdger zu Gbergeben.

6.4  Abwasserbeseitigung / Niederschlagsentwésserung

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung im Planungsgebiet wird in Abstimmung mit der SWM als
Trennsystem ausgefihrt. Anschlusspunkte an das vorhandene Entsorgungsnetz fir Schmutz-
und Regenwasser bestehen Gber die geplante interne Ringstrale im Planungsgebiet im Zu-
ckerbusch.

Das Einzugsgebiet des neuen Schmutzwasserkanals (KS) beinhaltet neben dem Planungsge-
biet auch westlich daran angrenzende Fléchen. Dazu zéhlen das westlich angrenzende Bau-
feld (die straBBenbegleitende Rampenbebauung vom ,Gleisdreieck" bis in Hshe Am Charlot-
tentor) und die zukinftige Wohnbebauung zwischen Alte und Neue Briickstrale (Baufeld 1
gem. ,Rahmenplan Heumarkt").

Es wird eine Querung der ,Neuen BrickstraBBe” (Brickenrampe) ausgehend von der
BrickstraBe/Am Charlottentor bis in das Planungsgebiet mit einem neuen Kanal erforderlich.
An diese Uberleitungstrasse wird die Tiefenlage des neuen Schmutzwasserkanals im Pla-
nungsgebiet angepasst.

Die geplante Uberleitungstrasse tangiert das Planungsgebiet unmittelbar an der Westseite
des geplanten &ffentlichen FuBB- und Radwegs zur ,Neuen BrickstraBBe”. Um die spéter im
Zuge der Umgestaltung des Heumarktes/Neubau Brickstrafle von der AGM zu bauende
Uberleitungstrasse auf dem westlich angrenzenden Flurstick 10018 (bis zum vom Vorha-
bentrager zu bauenden Schacht) zu sichern, ist eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen
der AGM und dem Vorhabentrager erforderlich. Dies ist unproblematisch, da der Vorha-
bentréger im Planungsgebiet ebenfalls Eigentimer des Flurstickes 10018 ist.

Da die Uberleitungstrasse auBerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs liegt und zusdtzlich for
eine Ubergeordnete SW-Entsorgung dient, wurde eine nachrichtliche Kennzeichnung im
Planteil A auBerhalb des Geltungsbereichs vorgenommen. Die Trasse wird vom Geltungsbe-
reich bis zum Ubergabeschacht in das Vertragsgebiet des stadtebaulichen Vertrags aufge-
nommen.

Niederschlagswasser

Nach Auffassung der SWM ist eine Regenwasserversickerung im Planungsgebiet zwingend
erforderlich, denn es besteht das Gebot einer ortsnahen Regenwasserversickerung auf den
privaten Wohngrundsticken und auf allen Verkehrsflachen. Das Regenwasser der Privatflé-
chen und Wohngrundsticke ist auf diesen zu entsorgen (Versickerung, Speiche-
rung/Nutzung). Eine Ableitung in die éffentlichen Kanalanlagen ist nicht zuléssig.
Abstimmungen mit der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde haben ergeben, dass
diese einer Versickerung der éffentlichen Verkehrsfléchen zustimmen werden, da die Altlasten
bereits beseitigt wurden oder noch beseitigt werden und der zu erwartende Grundwasser-
stand eine Versickerung grundsatzlich zuld@sst.

Nach zwischenzeitlich vorliegenden Messungen liegt der Grundwasserstand auch bei Hoch-
wasser der Elbe tief genug, so dass eine Versickerung méglich ist.

Allerdings sollen die Stralenraumprofile beibehalten werden. Es werden keine straBBenbeglei-
tenden Mulden vorgesehen. Vorgesehen wird ein Regenwasserkanal zu der &ffentlichen
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Grinfléche im Westen des Planungsgebietes. Dort wird eine zentrale unterirdische Versicke-
rung mit Versickerungselementen angelegt und die durchgéngige Auetonschicht bis zu den
versickerungsféhigen Schichten durchstof3en.
Oberirdisch ist kein Versickerungsbecken oder Gelédndemulde geplant. Die Versickerung
erfolgt ausschlieBlich direkt unterirdisch Gber das geplante Rigolenboxensystem. Oberirdisch
soll eine ebene Wiese angelegt werden. Die Mdchtigkeit der Bodenschicht Gber dem Rigo-
lenboxensystem betragt 2,0 m.
Zur Planung positioniert sich die AGM wie folgt:

» Die symbolische Darstellung des B-Planentwurfes Stand Juli'15 wird akzeptiert.

» Eine Einzdunung der Versickerungsanlage ist nicht erforderlich.

» Der geforderte umlaufende Schutzstreifen um das Rigolenboxensystem betrégt 2,00
m (keine Baume und keine Bische zul@ssig, Protokoll SWM vom 12.01.2016).

Planteil A wurde wie folgt gecindert:
» Die Badume werden aus der offentlichen Grinfléche herausgenommen und in die
Baumallee im nérdlichen Stralenabschnitt der RingstraBe integriert.
* Das unterirdische Rigolenboxensystem und Leitungen innerhalb der Grinfléche wer-
den nachrichtlich gekennzeichnet.
* Das Anpflanzen von Bdumen und Bischen ist nicht zuldssig.
Auch das auf den privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser ist vor Ort zu versickern
oder zu verwerten.
Zusatzlich sollen entwdsserungstechnische Grundsatze wie Vermeidung von unnétigen Neu-
versiegelungen und Verwendung versickerungsféhiger Oberflachenmaterialien umgesetzt
werden.
Fur die Versickerung auf den privaten Grundstiicken sind Einzelnachweise erforderlich. Auf
den Reihenhausgrundstiicken entlang des Zuckerbuschs sind Versickerungsschéchte erforder-
lich.
Das Entwdasserungskonzept fir die offentlichen Fléchen im Bebauungsplangebiet wurde ver-
fahrensbegleitend erarbeitet und basiert auf den Abstimmungen mit der SWM, der Unteren
Wasserbehdrde und der Unteren Bodenschutzbehérde. Der Versickerungsantrag mit dem
hydraulischen Nachweis fir die Versickerung ist im Zuge der Ausfihrungsplanung zur Er-
schlieBung zwischenzeitlich gestellt worden.

6.5  Gasversorgung / Vorhandene Gasleitung

Das Bebauungsgebiet ist derzeitig nicht erschlossen. Eine Netzerweiterung fir das Wohnge-
biet ist Gber eine innere ErschlieBung mit Einbindung in den vorhandenen Leitungsbestand
moglich. Hierzu ist die VG OD 160 PE im Zuckerbusch zu verlangern.

Im Studen des Bebauungsplangebietes befindet sich eine vorhandene Gasleitung innerhalb
von geplanten Wohnbaugrundsticken. Die Bestandsleitung war im Vorentwurf mit einem
Leitungsrecht zuziglich einem Schutzstreifen von beidseitig 2 m entsprechend gekennzeich-
net.

Die Leitung wird jedoch nicht mehr benétigt, sobald die neve Gasleitung versorgungswirk-
sam ist. Die Leitung verbleibt zwar auf den Grundsticken, ist aber stillgelegt. Ein Schutzstrei-
fen ist nicht mehr erforderlich.

MaBBnahmen an der Leitung sind mit den Stadtischen Werken Magdeburg abzustimmen.
Sollte nach Abschluss der Umverlegungsarbeiten der stillgelegte Leitungsabschnitt bei der
Errichtung der geplanten Eigenheime ein Hindemis darstellen, werden die SWM den durch
den Grundstickseigentimer bzw. durch dessen Baufirma freigelegten Leitungsabschnitt,
fachgerecht heraustrennen und die Leitungsenden anschlieBend verschlieBBen.
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6.6 Infokabel / Telekom

Das B-Plangebiet ist derzeit nicht mit Info-Anlagen (TV, Tel. und Internet) erschlossen. Im
Bereich der ,Neuen Brickstrafle” / ,Berliner Chaussee” befindet sich der Leitungsbestand
unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet. Die Versorgung der geplanten Neubauten
wdre Uber einen Anschluss an den vorhandenen Bestand maglich.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Eine vorhandene An-
schlussleitung von der ,Neuen BrickstraBe” aus, wird nicht mehr benétigt, da die hiermit
angeschlossenen Gebdude zwischenzeitig abgebrochen wurden.

Parallel zur StraBBe am ,Zuckerbusch” befindet sich eine Versorgungsleitung, hier wird davon
ausgegangen, dass die Leitung im &ffentlichen StraBenraum liegt, sodass eine Baulast nicht
erforderlich wird.

6.7  Millentsorgung / Werlstoffcontainer

Fur die Anlieger der privaten StichstraBen wird ein Standort fir die Entsorgungstage auf den
vorgelagerten privaten Verkehrsfléchen for die Millbehdalter symbolisch gekennzeichnet. Der
endgultige Standort kann aber erst im Zuge der detaillierten ErschlieBungsplanung festgelegt
werden. Die Eigentimer der Grundsticke werden durch den ErschlieBungstréger tber ihre
Bereitstellungspflichten der Abfallbehdlter unterrichtet. Die Errichtung und die Unterhaltung
der Behdlterplatze liegt in Verantwortung der Anschluss bzw. Nutzungspflichtigen.

Ein Standplatz fur einen Wertstoffcontainer wurde innerhalb der éffentlichen Grinflache im
Westen des Planungsgebietes gekennzeichnet. Fléchengréfie und sonstige Vorgaben werden
bei der ErschlieBungsplanung beachtet, kénnen aber erst im Zuge der detaillierten Erschlie-
Bungsplanung festgelegt werden.

7.0  Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet entlang der ,Neuen Brickstra3e”

Entlang der ,Neuen BrickstraBBe” ist entsprechend der Zielsetzungen aus dem Aufstellungs-
beschluss ein Mischgebiet vorgesehen. Die allgemein zulassigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 3
Nr. 4, 6, 7 und 8 BauNVO und ausnahmsweise zuldssige Nutzung gemdaf3 Abs. 3 (sonstige
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstétten) werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes um Nutzungen mit gewerblichem Charakter, die dem in-
nerstdadtischen Charakter widersprechen, die geplante Wohnnutzung beeintrdchtigen oder zu
einem erhdhten Verkehrsauftkommen fihren kénnten, auszuschlieBen.

Allgemeine Wohngebiete

Im Geltungsbereich werden sidlich angrenzend an das Mischgebiet Allgemeine Wohnge-
biete (WA) geméfd § 4 BauNVO festgesetzt. Die ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen gem.
§ 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO (nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes um Nutzun-
gen mit gewerblichem Charakter, die die geplante Wohnnutzung beeintréchtigen oder zu
einem erhéhten Verkehrsautkommen fihren kénnten, auszuschlieflen.
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7.2  MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Grundflachenzahl von 0,4 entspricht der Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete gem.
§ 17 BauNVO und bericksichtigt hiermit den innerstédtischen Standort.

Im Sinne einer vertréglichen Nutzung hinsichtlich stadtebaulicher Verdichtung und Versicke-
rungsflache for Niederschlag, wird eine Uberschreitung der Grundfléchenzahl durch Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einer Uberschreitung von 25 % zugelassen. Im Mischgebiet entlang der ,Neuen
BrickstraBe” und in den Allgemeinen Wohngebieten entlang der StraBe am ,Zuckerbusch”
soll § 19 Abs. 4 Satz 2 uneingeschrénkt gelten, das heift es ist eine Uberschreitung bis zu
50% zuldssig. Dies ist erforderlich, um entlang der beiden Verkehrsstralen die stédtebaulich
gewunschten Bauldngen und -héhen und somit Raum und schallschutzwirksame Bebauung
auch realisieren zu kénnen. Um eine ausreichende Versickerung sicherzustellen wurde bei-
spielhaft die erforderliche Dimensionierung des Versickerungsschachtes nachgewiesen.

Um eine stadtebauliche Ordnung des Gebietes zu gewdhrleisten, sind Garagen und Neben-
gebdude nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfléchen oder in dafir besonders aus-
gewiesenen Fléachen for Garagen zuléssig.

Die Zufahrt oder Vorflache zu Carports oder Garagen kann als zweiter Stellplatz beim Stell-
platznachweis angerechnet werden.

Baugrenzen und Baulinien befinden sich in einem Abstand von 4 m zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen, um ausreichend grofie Vorgdrten zu erméglichen und ein einheitliches Erschei-
nungsbild entlang der StraBen zu gewdhrleisten.

Entsprechend dem vom Stadtrat beschlossenen Rahmenplan ,Heumarkt” ist insbesondere
eine eindeutige Raumkante entlang der ,Neuen BrickstraBe” vorgesehen. Daher wurde hier
in groBBen Teilen eine Baulinie festgesetzt. Allerdings muss im Kreuzungsbereich die Festset-
zung einer Baulinie in eine Baugrenze gedndert werden, sodass ein Zurickspringen der ge-
stalterisch gewollten Baukante im Bereich der Eckbebauung entsprechend des neuen Stra-
Benverlaufs méglich ist.

Um die StraBenréume baulich zu fassen und ein Vor- und Rickspringen der Gebéude ent-
lang den Straflen zu regulieren, sind in grofien Teilen Baulinien festgesetzt, auf denen die
Gebéude errichtet werden missen. Lediglich untergeordnete Gebéudeteile (wie z.B. Erker)
kénnen von diesen Baulinien ausgehend geringfigig (bis zu 1m) vor- oder zuriickspringen.
Garagen und Carports kénnen von diesen Baulinien um bis zu 2 m zurickweichen.

Die Vorgartenzone entlang der ,Neuen BrickstraBe” wird — entsprechend den Abstimmun-
gen mit der AG Strombrickenzug - nicht mehr als , Technologiestreifen” im Planteil A festge-
sefzt. Allerdings wird eine Abstimmung der zeitlichen Realisierung der Baumafinahmen erfor-
derlich bleiben und zu bericksichtigen sein.

Entsprechend den Vorgaben des Rahmenplanes Heumarkt werden entlang der ,Neuen
Brickstrafle” drei Vollgeschosse als Mindest- und vier Vollgeschosse + Staffelgeschoss als
Héchstgrenzen und Gebdudeléngen von mindestens 30 m und maximal 50 m festgesetzt.
Ein Staffelgeschoss ist ein Geschoss, welches maximal Gber 2/3 der Flache des unterliegen-
den Geschosses verfigt und von dessen Gufleren Begrenzungen um mindestens 1 m allseitig
zuriickspringt.

Entlang der Strafle ,Zuckerbusch” werden zwei bis drei Vollgeschosse als Mindest- und
Hochstgrenzen und Gebdudeldngen in FortfGhrung der sidlich gelegenen Straflenrandbe-
bauung aber auch unter Bericksichtigung der zuldssigen Hoéchstgrenzen der GRZ festgesetzt.
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Fur die inneren Wohngebietsfléchen gelten zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze, sowie eine
offene Bauweise, damit es an diesem Standort nicht zu einer ungewollten verdichteten Be-
bauung kommt.

Aus dem gleichen Grund werden auch im Hinblick auf die geplante Versickerung des Re-
genwassers die MindestgrundstiicksgréBen fur freistehende Einfamilienhéuser auf 500 m?,
for Doppelhaushélften auf 350 m2?, sowie fir Reihenhéuser auf 200 m2 begrenzt.

Die in der Regel 14 m bis 17 m tiefen Baufenster lassen hinsichtlich der Bauweisen geni-
gend Spielraum.

7.3  Verkehrsflachen

Offentliche und private StraBenverkehrsfléchen

Der Anschluss des Planungsgebietes an die éffentliche StraBenverkehrsflache der Strafle Zu-
ckerbusch erfolgt Gber eine ringférmige offentliche Anliegerstrafie. Bei einer Hoéchstge-
schwindigkeit von 30 km/h wird fir die nérdliche ErschlieBungsstrale ein Stralenquerschnitt
von 5,50 m Fahrspur inkl. Bordanlage mit Rickenstitze, 2,00 m Gehweg inkl. Bordanlage
mit Rickenstitze (Verkehrsraumbreite 7,5 m) festgesetzt. Die StraBBenbeleuchtung ist im
Gehwegbereich vorgesehen. Die sidliche ErschlieBungsstraBe wird aufgrund der geringeren
Zahl von Anliegern als Mischverkehrsflache in 5,50 m Breite inkl. Bordanlage mit Ricken-
stitze ausgebildet. Die StraBBenbeleuchtung wird auf den angrenzenden privaten Grund-
sticksflachen untergebracht.

Die geplante RingerschlieBung wird bis zu einer Héhe von 1,00 m gegeniber dem jetzt vor-
handenen Gelénde angehoben. Damit ist auch eine Anschittung/Teilanschittung der
Grundsticke verbunden.

Auf die zukinftige Hohenlage der Ringstrale wird im Planteil B hingewiesen. Angrenzend an
die StraBenfléche wird beidseitig ein ca. 2,00 Meter breiter Streifen auf den privaten Grund-
sticken vom ErschlieBungstréger angeschittet. Ansonsten bleibt es den zukinftigen Grund-
sticksbesitzern Uberlassen, wie sie ihr Geldnde modellieren. Dabei ist aber § 12 der Boden-
schutzverordnung zu beachten.

Die privaten ErschlieBungsstrafien als Stichstraflen dienen ausschlieBlich als Zufahrt zu Car-
ports oder Garagen und zur Unterbringung der Anlagen fir die Ver- und Entsorgung der
rickwdartig gelegenen Grundsticke. Es werden nicht mehr als jeweils 4 Grundsticke durch
sie erschlossen. Eine erforderliche Beleuchtung wird auf den Privatgrundsticken unterge-
bracht.

FuB- und Radwege

Im Planungsgebiet ist im Westen ein éffentlicher Fu3- und Radweg ausgewiesen, der im Nor-
den u. a. die Verbindung zur StraBBenbahnhaltestelle in der ,Neuen BrickstraBe” und im
Stden zum Uberregionalen FuB-Radweg ,ehemalige Kanonenbahn” schafft.

FahrerschlieBung zum Haus Mutter Teresa

Von der sudlich gelegenen RingstraBle aus ist der FuB- und Radweg breiter angelegt, um das
Haus Mutter Teresa entsprechend den Zielen des Rahmenplanes und des Planfeststellungs-
verfahren ,Elbequerung” weiterhin (bei Wegfall der vorhandenen Zufahrt) auch fir den mo-
torisierten Individual- und Versorungsverkehr zu erschlieBen. Hier geht der Fahrradweg in
eine 5,50 m breite Mischverkehrsfléche Uber.

Die Zufahrt wurde so gewdhlt, dass der Bolzplatz auf dem Gelédnde unverdndert erhalten
bleiben und die vorhandene Umfahrung des Gebdudes auch fir Feuerwehr und Millfahr-
zeuge optimal genutzt werden kann.

Die Wegefihrung resultiert aus den Anforderungen, die sich aus dem Neubau Strombri-
ckenzug und der damit verbundenen véllig neuen StraBBenfihrung der BrickstraBe und der
Cracaver Straf3e ergeben.
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Aufgrund der meist in Dammlage gefihrten Hauptstralen und der ehemaligen Kanonen-
bahn existieren schon heute unterschiedliche Héhenlagen zwischen den verschiedenen Ver-
kehrsanlagen und den sudlich der BrickstraBBe befindlichen Grundsticken bis zur Strafe
Zuckerbusch. Diese Héhenunterschiede werden sich durch die Verlegung der Straflen weiter
verstarken.

Die neue Bricke liegt im Bereich des &stlichen Brickenkopfs ca. 1.50 m tber der vorhande-
nen Gelandehéhe. DarGber hinaus wird die neue Verkehrstrasse deutlich nach Suden ver-
schoben und es entsteht ein véllig neuer Kreuzungspunkt mit der Neuen Cracauer Strafe,
die von Suden ab der Strafle Zuckerbusch einen véllig neven Verlauf nimmt.

Die vorhandene Zufahrt zum Haus Mutter Teresa muss dadurch entfallen, da sie direkt im
neuen Kreuzungsbereich liegen wirde und dort mit den neuen Fu3génger- und Radwegen
kollidieren wirde.

Aulerdem liegt der neue Kreuzungspunkt wesentlich héher als das bestehende Gelénde.
Auch aus diesem Grund ist der Erhalt der vorhandenen Zufahrt nicht sinnvoll zu realisieren.
Mittelfristig ist deshalb eine Zufahrt zum Haus Mutter Teresa direkt von der neuen Brickstra-
e aus vorgesehen.

7.4 Grinflachen

Die im Planungsgebiet festgesetzte éffentliche Grinfléche soll oberirdisch als ebene extensi-
ve Wildblumenwiese angelegt werden. Es ist weder ein Versickerungsbecken oder eine Ge-
léndemulde erforderlich. Die Versickerung erfolgt ausschlieBBlich direkt unterirdisch Gber das
geplante Rigolenboxensystem. Die Erdiberdeckung Uber dem Rigolenboxensystem betragt
ca. 2,00 m. Lediglich Gehdlze und B&ume sollen dariber und in einem Abstand von 2,0 m
nicht angepflanzt werden und sind ausgeschlossen. Eine Einzéunung ist nicht erforderlich.

Leitungen innerhalb der ffentlichen Grinfléche werden nachrichtlich gekennzeichnet. Dies
ist ein zusdtzlicher Hinweis, dass dort erforderliche Schutzstreifen einzuhalten sind.

Die im friheren Planungsstadium festgesetzten 3 Baume werden aus der dffentlichen Grin-
flache herausgenommen und in die festgesetzte Baumallee an der nérdlichen ErschlieBungs-
strafe integriert. Der Achsabstand der Baume reduziert sich dann in Abstimmung mit der
UNB auf 7,50 m. Auch missen zusammengefasste Zufahrten bericksichtigt werden (s.a.
Anhang 4 — ,Detail Grinanlage” des Biros WSTG, Magdeburg.

7.5  Stellplétze und Garagen auf den Grundstiicken

In den Allgemeinen Wohngebieten kénnen die bauordnungsrechilich geforderten Stellpléatze
entweder als Garagen, Carports oder Stellplatze den Héusern direkt zugeordnet auf den
Privatgrundsticken untergebracht werden.

Garagen sind entlang der éffentlichen Verkehrsfléchen auBerhalb der tberbaubaren Fléachen
nur auf besonders festgesetzten Fléchen fir Gemeinschaftsgaragen oder Garagen zul@ssig.

7.6 Grinordnerische Festsetzungen, Klimaschutz

Durch die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Versiegelungen entsteht ein Eingriff in
Natur- und Landschaft. Zur Bericksichtigung des Umweltschadensgesetzes und des Arten-
schutzrechts wurde 2014 und 2015 in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ein
faunistisches Gutachten erstellt, dessen Ergebnisse in den Umweltbericht eingeflossen sind.
Folgende Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen sind innerhalb des Geltungsbereiches
vorgesehen:
. Festsetzung von Baumanpflanzungen als Allee entlang der nérdlichen ErschlieBungs-
strafe und des FuB3- und Radweges auf den angrenzenden privaten Grundsticksflé-
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chen.
. Verwendung von einheimischen und standortgerechten Baum- und Straucharten. Die

Vorschlagsliste zur Bepflanzung aus dem Umweltbericht ist als Anhang 2 auch der
Begrindung beigefigt. Ein Verweis ist in Planteil B aufgenommen worden.

. Festsetzung einer 5 m breiten Pflanzerhalt und Pflanzgebotsfléche entlang des Fuf3-
und Radweges Kanonenbahn, Ausbildung als Hecke. Bei Eingriffen an vorhandenen
Baumbestand wie Kronenschnittarbeiten und Arbeiten in den Wurzelbereichen ist die
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg zu beachten.

. Versickerung und/oder Verwertung des Regenwassers auf den privaten Grundsti-
cken.
. Nicht Gberbaubare Grundsticksfléchen werden gértnerisch angelegt und dauerhaft

unterhalten.

Der Umweltbericht vom 17.07.2015 (ergdnzt am 29.01.2016) sowie der Artenschutzbeitrag
vom 30.06.2015 des Biros Karsten Obst, Landschafts- und Freiraumplanung sind hinsicht-
lich der Vermeidungs- und AusgleichsmaBBnahmen zu beachten. Dies gilt insbesondere fir
die artenschutzrechtlichen Vorgaben wahrend der Baufeldfreimachung und fur die Zeit wéh-
rend der BaumaBBnahmen (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB i. V. mit § 18 sowie § 44 BNatSchG sind
artenschutzrechtliche MaBBnahmen erforderlich). Dies ist erforderlich, um den Artenschutz
angemessen zu berucksichtigen.

Die éffentliche Grinfléche im Gebiet kann bei einer Erdiberdeckung von ca. 2,00 Metern
uneingeschrénkt als extensive Wiese oder Rasenfléche angelegt werden. Daher ist diese in
der Eingriffsbilanzierung auch enthalten. Dies wurde von der Unteren Naturschutzbehérde
nicht akzeptiert, die Stellungnahme erfolgte aber zu einem Zeitpunkt als noch keine detail-
lierte Planung fur die Versickerungsanlage vorlag. Die untere Naturschutzbehérde musste
davon ausgehen, dass durch die unterirdische Leitungsdichte, bzw. die Versickerungsanlage
die Grinflache nicht oder nur reduziert als Kompensationsflache/-mafinahme angerechnet
werden kann.

Mit der Satzung wird aufgezeigt, dass durchaus eine &ffentliche Grinfléche in Form einer
extensiven Wiese oder Rasenflache méglich ist. Daher wird davon ausgegangen, dass eine
Kompensation ganz oder weitestgehend erreicht wird. Da hierdurch jedoch ein geringfigiges
Defizit entstehen kénnte, wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Mag-
deburg dariber hinaus ein mégliches Defizit tber den Kauf von Okopunkten abgegolten.

Die vorgesehenen Baufelder lassen eine gewisse Flexibilitét der spéteren Bebauung zu, der
Uberwiegende Teil der Bebauung wird aber durch eine Ausrichtung der Baukérper in Std,
Stdostrichtung bestimmt. Grundsdtzlich werden die Belange des Klimaschutzes bei der Aus-
weisung der Uberbaubaren Flachen bericksichtigt, soweit eine Regelung im Bebauungsplan
planungsrechtlich maglich ist, wie:

. Optimierung des Oberflachen-Volumen-Verhdaliisses der Gebdude,

. Positionierung bzw. Orientierung der Gebdude und Baustrukturen zur Ausnutzung

von Solarenergie.

7.7 Immissionsschutz

Um die Immissionen durch Verkehrslérm im Bauleitplanverfahren angemessen zu berick-
sichtigen, wurde verfahrensbegleitend ein Schalltechnisches Gutachten (Ingenieurbiro for
Schallschutz ECO AKUSTIK, Barleben, Gutachten Nr. ECO 15069, Stand 01.07.2015) er-
stellt. Laut Gutachten ist fir die Bauleitplanung zur Bewertung und zum angemessenen
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche die DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau" heranzuziehen. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind in Abhéngigkeit von der
beabsichtigten Nutzung die schalltechnischen Orientierungswerte aufgefihrt, die vor den
Fassaden schutzwirdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese entsprechen weitestgehend auch
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den Immissionsrichtwerten der TA Larm. Danach gilt fir die schalltechnischen Orientie-
rungswerte in Allgemeinen Wohngebieten am Tage (6.00-22.00 Uhr) 55 dB und in der
Nacht (22.00-6.00 Uhr) 45 dB.

Als gebietsabhdngige Zielwerte vor den Fassaden lassen sich auch die Grenzwerte gemaf
Verkehrslérmschutzverordnung (16. BImSchV), die formal fir Neubau bzw. wesentliche An-
derung &ffentlicher Verkehrsanlagen gelten und die sich auch fir heran rickenden Schutz-
bedarf anwenden lassen, heranziehen. Fir allgemeine Wohngebiete betragt der Be-
urteilungspegel tags/nachts = 59/49 dB(A). Im Plangebiet ergeben sich insbesondere durch
den StraBenverkehr tags und nachts Uberschreitungen sowohl der Orientierungswerte nach
DIN 18005 als auch der héheren Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV.

Dennoch wirde eine Wohnnutzung auch entlang der ,Neuen Brickstrafle” nicht grundsétz-
lich ausgeschlossen. Generell gilt: Sind im Einwirkungsbereich von Strale oder Schienen mit
entsprechender Vorbelastung bereits Wohngebédude vorhanden und sind fir diese die Ein-
wirkungen unter Bericksichtigung des Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme zumutbar,
kénnen dieselben Einwirkungen fir neue Wohngebéude, die nicht néher, sondern weiter
oder gleichweit zum Emittenten errichtet werden, nicht unzumutbar sein. Voraussetzung ist,
dass der heranrickenden Wohnbebauung die Vorbelastung bekannt ist. Aus diesem Grund
ist es unerlasslich, die Vorbelastung im B-Plan kenntlich zu machen.

Die im schalltechnischen Gutachten ermittelten mafigeblichen AuBlenlarmpegel fur die ein-
zelnen Larmarten werden durch energetische Summation zu den resultierenden Auflenlérm-
pegeln zusammengefasst und den Léarmpegelbereichen der DIN 4109 wie folgt zugeordnet:

Larmpegelbereich in dB(A)
[ bis 55
I 56 bis 60
1l 61 bis 65
i 66 bis 70
\ 71 bis 75

Ohne Bericksichtigung der geplanten abschirmenden Bebauung entlang der ,Neuen
BrickstraBe” oder sonstige LarmschutzmaBBnahmen ergeben sich im Bereich der geplanten
Wohnbebauung Larmpegelbereiche zwischen Il bis IV. Diese sind im vorliegenden Vorent-
wurf entsprechend gekennzeichnet.

Neben den stédtebaulichen Griinden, entlang der ,Neuen BriickstraBe” eine straBBenbeglei-
tende Bebauung festzusetzen, ist es auch eine planerische MaBnahme, um den Verkehrslarm
fur die sudlich gelegenen Bereiche abzumildern. Diese lll- bis V-geschossige Bebauung wird
die stdlich gelegenen AuBenflachen der Grundstiicke und die dahinter liegenden Gebdude
abschirmen.

Allerdings wird aus gestalterischen Grinden die straflenbegleitende Bebauung an einigen
Stellen unterbrochen werden, da ansonsten eine ca. 240 m lange Gebéudefront entstehen
worde.

Im schalltechnischen Gutachten wird die geplante Bebauung aufgrund dieser Unterbrechun-
gen nicht als aktive LarmschutzmaBBnahme gerechnet. Tatséchlich wird sich aber der Schutz
der AuBlenbereiche vor dem Verkehrsléarm der nérdlich gelegenen ,Neuen BrickstraBe” ge-
gentber dem schalltechnischen Gutachten erheblich verbessern.

Fur die Bebauung entlang der ,Neuen BriickstraBe” selbst kénnen alle passiven Schallschutz-
mafinahmen ausgeschdpft werden. Diese sind insbesondere:
» Gebdudeanordnung axial zur Larmquelle,
*  bauliche Schallschutzmafinahmen - insbesondere fir Schlafréume,
* Anordnung der Aufenthaltsrdume, Balkone, Terrassen und der Hausgérten nach So-
den und damit von der Strafle abgewandten Seite oder Anbringung von schallge-
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dampften Luftungseinrichtungen,
» Fassadengestaltung (Schallddmmung der Auflenwandelemente).

Damit wird sichergestellt, dass auch fir die geplante Bebauung entlang der ,Neuen
BrickstraBe” durch passive Schallschutzmafinahmen in Abhéngigkeit von der Raumnutzung
die in nachfolgender Tabelle aufgefihrten Innenpegel eingehalten werden. Bei Einhaltung
dieser Innenpegel ist ein ungestértes Schlafen méglich sowie eine Wohnvertréglichkeit ge-
wdhrleistet.

Die Berechnung des erforderlichen Mindestschalldémmmafies der Auflenfassade erfolgt
nach der DIN 4109 /71. Zum Schutz gegen AuBenlédrm sind dort Anforderungen an die
Luftschalldémmung von AuBBenbauteilen fir Aufenthaltsréume in Gebduden formuliert. Ge-
mé&B dieser Norm wird dem vor einer Fassade ermittelten mafigeblichen Auflenléarmpegel im
Tageszeitraum ein Lérmpegelbereich zugeordnet, der das erforderliche bewertete resultie-
rende Schalldémm-Maf3 der betrachteten Fassade in Abhéngigkeit von der Nutzungsart der
zugehérigen Rdume sowie der Raumeigenschaften festlegt.

Larmpegelbereich erforderliche Luftschalldémmung des AuBenbauteils
R w.res
in dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen | Biroréume und &hnliches
I 30 -
I 30 30
Il 35 30
\% 40 35
v 45 40

In Bereichen mit AuBenlérmpegeln > 45 dB(A) sollte die Anordnung der Schlaf- und Kinder-
zimmer nur auf der von der Larmquelle abgewandten Seite erfolgen. Sollte in Bereichen mit
AuBenlarmpegeln > 50 dB(A) 7 nachts Schlaf- und Kinderzimmer zur Lérmquelle angeord-
net werden, sind diese Rdume mit schallgedémpften Liftungséfinungen 8 (aus hygienischen
Grinden und zum Abfiuhren der Feuchte notwendige integrierte kinstliche Be- und Entlif-
tung) auszustatten.

Eine wohnvertragliche Nutzung auch der zur Larmquelle orientierten RGume kann durch ein
hinreichendes Schallddmm-Maf3 der Aufenfassade erreicht werden, wie es durch die DIN
4109 festgelegt wird. Der notwendige Schallschutz der Larmpegelbereiche | bis Il fir Wohn-
nutzungen etc. wird in der Regel bei neuen oder erneuerten Fassaden schon aufgrund der
Warmeschutzverordnung erreicht. Fenster der Schallschutzklasse | sind Ublicherweise nicht
mehr anzutreffen. Besonderen Vorkehrungen fir einen erhdhten Schallschutz an der Fassade
muissen somit erst ab Larmpegelbereich IV und héher vorgesehen werden.

8.0  Sorziale Infrastruktur / Spielplatz

Im Umbkreis des Planungsgebietes befinden sich Kindergéarten und Schulen. Unmittelbar sid-
lich des Gebietes liegt die Sozialstation Haus Mutter Teresa mit zahlreichen Einrichtungen fir
Kinder und Jugendliche.

Der Entwurf zur neuen Spielplatzkonzeption 2015-2020 der Landeshauptstadt sieht fir das
Bebauungsplangebiet keine Neuerrichtung eines &ffentlichen Spielplatzes vor. In der Spiel-
und Freizeitfléchen Prioritatenliste der Anlage 5, Nr. 1.9 ,Vorhaltefléiche Késeglocke”, ist bis
zum Jahre 2020 der Neubau eines zentralen gréBeren Spielplatzes auf der Grinfléche “An
der Kaseglocke” geplant. Bei nur (Minimalabstand) 180 m Entfernung kann diese zukinftige
Anlage auch von den Kindern des Baugebietes genutzt werden. Dariber hinaus befindet sich
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in unmittelbarer Néhe der Spiel- und Bolzplatz des Hauses Mutter Teresa, zu dem ein dffent-
licher FuBB- und Radweg neu angelegt wird.

Der Vorhabentréger wird sich finanziell am Ausbau der Spielfléche ,An der Kégseglocke”
beteiligen. Die Beteiligung wird im Stédtebaulichen Vertrag verankert.

9.0  Bodenordnung

Fur den Ausbau der ,Neuen Brickstrafle”, die Herstellung des Gehweges am ,Zuckerbusch”
und die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsfléchen innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete sind keine bodenordnenden MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches vor-
gesehen. Die erforderlichen bodenordnenden Mafinahmen fir den Ausbau der ,Neuen
BrickstraBBe” und die Herstellung des Gehweges westlich an der Strafle Zuckerbusch werden
direkt zwischen der Vorhabentrégerin und der Landeshauptstadt Magdeburg geregelt.

10.0 Kosten und Finanzierung

Die Planrealisierung des Baugebietes wird durch einen privaten Investor erfolgen. Die Reali-
sierung des Bauvorhabens zum v. g. B-Plan erfordert den vorherigen Abschluss eines stédte-
baulichen Vertrages gemafB § 11 BauGB und der materiellen Planreife des B-Planes nach §
33 BauGB bzw. die Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Dies betrifft insbesondere die Kosten der Altlastenbeseitigung, die Herstellungskosten fir den
Ausbau der éffentlichen und privaten Straflen im Bebauungsplangebiet, die technischen Inf-
rastruktur, des FuBB- und Radweges, die anteilig berechnete finanzielle Beteiligung am Spiel-
platz ,Kaseglocke” und die Herstellung der festgesetzten offentlichen Grinflache und der
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen.

Fur die Unterhaltung der zukinftigen offentlichen Verkehrsflachen, des FuBB- und Radweges
und der &ffentlichen Grinfldche entstehen der Landeshauptstadt Magdeburg ca. 5.475,-
EUR jghrliche Betriebskosten.

11.0 Datenspiegel

Misch- bzw. Allgemeine Wohngebiete ca. 30.420 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 2.900 m?
Offentlicher FuB- und Radweg inkl. Zufahrt zum Haus

Mutter Teresa ca. 460 m?
Private Verkehrsflachen ca. 510 m?
Offentliche Grinfléche ca. 290 m?
Planungsgebiet / Gesamtgrundstiick ca. 34.580 m?
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Umweltbericht
"Zuckerbusch West"

1 Einleitung

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Gegenstand des vorliegenden Umweltberichtes isBd&chreibung und Bewertung der zu
erwartenden Umweltauswirkungen, die sich aus debaBengsplan Nr. 254-1 "Zuckerbusch
West" ergeben kénnen.

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ishrg2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung zur ErmittlunggsBhreibung und Bewertung der zu
erwartenden erheblichen Auswirkungen des geplaxtahabens auf die Umwelt durchzu-
fuhren. Der Umweltbericht ist gemafd 8 2a Abs. 3®Bwein gesonderter Teil der Begrin-
dung des Bauleitplanes. Das Ergebnis des Umwaeittites ist Bestandteil des Abwéagungs-
materials der Bauleitplanung. Als solches ist edan Abwéagung der 6ffentlichen und priva-
ten Belange zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 7 BauGB).

Das Bebauungsplangebiet ist Teil des aufgehobeebalingsplan-Aufstellungsbeschlusses
Nr. 250-2 ,Verlangerter Strombriickenzug®. Aus s¢ddiulicher Sicht erschien es zweckdien-
licher die Verkehrsordnung und die stadtebaulichgnGng zu trennen.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsii¢anLandeshauptstadt Magdeburg
entwickelt. Der B-Plan wurde am 2. Mai 2013 vomdiat der Landeshauptstadt Magdeburg
beschlossen. Mit dem Bebauungsplan werden dieeki@diichen Vorgaben des Stadtrates
zum beschlossenen Rahmenplan ,Heumarkt‘ umgesgienfalls finden Abstimmungen mit
der Planung zum ,Ersatzneubau Strombrickenzugt. fat geplante Wohngebiet wird sich
in das Umfeld einfligen und durch das geplante Webieg ,Zuckerbusch Ost" erweitert.

Aufgabe des Umweltberichtes ist es zu prifen, obAnderung der Nutzungsart einzelner
Teilflachen Auswirkungen auf die Schutzguter PflamzTiere und deren Lebensrdume, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Landschaft/biologischelfak, Mensch sowie Kultur- und Sachgu-

ter bzw. ggf. Wechselwirkungen zwischen den eirel8chutzgitern zu erwarten sind.

1.2 Darstellung des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 254utkgibusch West" befindet sich im
Geltungsbereich des aktuell zu UberarbeitenderhBfémutzungsplanes der Landeshauptstadt
Magdeburg. Hier ist die Flache als gemischte Bab#dausgewiesen. Der Eigentimer plant
eine innerstadtische Wohnbebauung mit einer Ubgemeen Einfamilienhausbebauung. Le-
diglich der nordliche Bereich wird als Mischgebgeplant.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sGrindflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest-
gesetzt. Fir das allgemeine Wohngebiet ist einel@@sszahl von 2 vorgesehen, im Misch-
gebiet kdnnen 2 bis 3 Vollgeschosse angelegt werDas B-Plangebiet befindet sich im
Stadotteil Briickfeld, dstlich der Elbe und angrertzan den Neubau des Strombriickenzuges,
welcher momentan geplant wird.

Im westlichen Bereich des B-Plangebietes ist effentliche Griinflache geplant, welche der
Versickerung des Niederschlagswassers dienen Wkiterhin sind innerhalb des
B-Plangebietes Baumpflanzungen festgesetzt sowee Adilage einer Baumallee an der
Briickstral3e nordlich des B-Plangebietes.

Die geplante StralRe im Bereich der Mischbebauungffientlich ist. Die StralRe im sudlichen
Bereich ist ebenfalls 6ffentlich jedoch verkehrsibegt.
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1.3 Methodische Vorgehensweise/angewandte Untersueigsmethoden

Die Umweltprufung dient im Rahmen des Verfahrens Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 254-1 "Zuckerbusch West" der ordnungsgemalemérseitung des Abwagungsverfah-

rens. Im Umweltbericht werden alle erheblichen muagtenden Auswirkungen des geplanten
Vorhabens auf Natur und Landschaft ermittelt, besblen und bewertet. Die Ergebnisse des
Umweltberichtes finden in der Abwagung der 6fferitén und privaten Belange Bertcksich-
tigung (8 1 Abs. 7 BauGB).

Die Untersuchungen der zu erwartenden AuswirkurgggnNatur und Landschaft, die sich
aus der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 252utKerbusch West" ergeben kdnnen,
basieren auf der Kartierung der Biotop- und Nutzaiyigen des Geltungsbereiches sowie der
Auswertung folgender verfligbarer Daten und Untentag

*  LANDSCHAFTSPLANUNGDR. REICHHOFFGMBH (1995): Landschaftsrahmenplan der Stadt
Magdeburg, Dessau
e SCHMAL UND RATZBOR (1999): Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeb

e LANDSCHAFTSPLANUNGDR. REICHHOFFGMBH (1997): Landschaftsrahmenplan, Magde-
burg

¢ MINISTERIUM FUR RAUMORDNUNG, LANDWIRTSCHAFT UND UMWELT DES LANDES SACH-
SEN-ANHALT (2001): Die Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts

Die Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkuregéolgt verbal-argumentativ.

14 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Geltungsbereich des von der Aufstellung desaBebgsplanes Nr. 254-1 betroffenen
Gebietes umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,bdmB-Plangebiet befindet sich im 0Ostli-
chen Zentrum des Stadtgebietes der Landeshauptdtaiteburg, im Stadtteil Brickfeld.

Im Norden des Geltungsbereiches verlauft die Briiake, die 6stliche Grenze bildet die
Stral3e Zuckerbusch. Im Suden verlauft ein Radwelgimnwesten bildet ein Stick der Stra-
3e am Charlottentor die Grenze. Westlich des Gebiéel3t die Elbe.

Gegenstand des Umweltberichtes sind die innerhesbGeltungsbereiches befindlichen Fla-
chen, deren Anderung der bisherigen baulichen Mgizart Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter erwarten lasst.

2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen digelegten um-
weltrelevanten Ziele

2.1 Umweltschutzziele

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25#d die umweltrelevanten Fachgesetze
des Bundes und der Lander zu berlcksichtigen, @ndkiblogische Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes zu gewahrleistérzu erhalten:

Folgende Umweltschutzziele der Fachgesetze sidmbricksichtigen:

* sparsamer und schonender Umgang mit naturlichesodesen
* Begrenzung der Bodenversiegelung und des Landsgbdfirauchs auf ein Minimum

* Reduktion der Flacheninanspruchnahme fur die baeilldutzung durch Nutzung brach-
liegender Flachen bzw. Nachverdichtung von Bauliicke Innenbereich
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* Entsiegelung und Riickbau brachliegender Bebauung

* Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten undtildrebensrdume sowie der Arten-
vielfalt

* Vermeidung und Minderung von BeeintrachtigungeNatur und Landschaft
* Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen von Natna Landschaft

* Hochwasserschutz

* Aufbau Okologischer Verbundsysteme.

2.2 Bertcksichtigung von Fachgesetzen und Fachplame

Anhand der vorliegenden Fachgesetze erfolgt aufatiene des Umweltberichtes, die Pri-
fung, inwieweit die Schutzgtter Tiere, Pflanzen webensraume, Boden, Wasser, Klima/
Luft, Landschaft/biologische Vielfalt, Mensch, Kuiit und sonstige Sachguter von der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 254-1 betroffeh si

Die folgenden Fachgesetze kommen dabei in der [gwéitigen Fassung fur die einzelnen
Schutzguter zur Anwendung:

Schutzqut Tiere, Pflanzen und Lebensrdume

» Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. n148Abs.1 BNatSchG

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

* Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSshA)

* Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 Ednaltung der nattrlichen Le-
bensrdume sowie der wildlebenden Tiere und PflafgER-Richtlinie)

* Regionales Entwicklungsprogramm flr die Planungsrelylagdeburg
e« Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdebor@2d1.2009

Schutzgut Boden

* Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. "i48Abs.1 BNatSchG
e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

* Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)

* Bodenschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BGdSSA)

* Baugesetzbuch (BauGB)

* Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSshA)

Schutzgut Wasser

* Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. "i48Abs.1 BNatSchG
* Wassergesetz Sachsen-Anhalt (WG LSA)

* Regionales Entwicklungsprogramm flr die Planungsrelylagdeburg

Schutzgut Klima/Luft
» Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. n148Abs.1 BNatSchG
* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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* Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSsh)
* Technische Anleitung Luft (TA-Luft)

Schutzgut Landschaft/biologische Vielfalt

* Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. "i48Abs.1 BNatSchG
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

* Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSshA)

Schutzgut Mensch
*  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

*  Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV)
* Technische Anleitung Larm (TA-Larm)
* Technische Anleitung Luft (TA-Luft)

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzguter
* Denkmalschutzgesetz Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

* Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG).

Die in den vorgenannten Fachplanungen aufgefuhmerrelevanten Umweltziele werden fur
die naturrdumliche Situation des Geltungsraumeslealtgt und benannt.

3 Ermittlung der Umweltauswirkungen (inkl. Prognose bei Durchfih-
rung der Planung)

3.1 Naturraumliche Einordnung, Relief und Geologie

Der Geltungsbereich befindet sich im Stadtgebiet Magdeburg. Laut der Landschaftsglie-
derung Sachsen-Anhalts gehort der 6stliche BerdeshStadt zur Landschaftseinheit Des-
sauer Elbtal. Dieses zeichnet sich aus durch eeméigserreiche, waldfreie, teilweise offene
Auenlandschaft der Elbe mit den Stadtlandschaftagdéburg und Dessau. Aufgrund der
elbbegleitenden Lage sind lediglich HGhen von 40745 m NN zu finden. Es handelt sich um
ebene Flachen. Im Dessauer Elbtal finden sich GoeZAuenbildungen mit inselhaft auftre-
tenden pleistozanen Niederterrassenbildungen rfgeaatzten Binnendinen. Das Klima des
Binnentieflandes im subatlantisch-subkontinental#imergangsbereich zeichnet sich durch
eine Jahresniederschlagssumme von ca. 521 mm oitg8kéet von Magdeburg aus. Die Jah-
resmitteltemperatur liegt bei 8,8°C (MLU 2001).

3.2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte disrzeitigen Umweltzustandes

3.2.1  Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

Das Schutzgut Wasser mit den Funktionen des Gumdl-Oberflachenwassers hat im Natur-
haushalt die Aufgabe die Wassermenge und -gutelbes und unterirdischen Wassers zu
erhalten, zu erneuern und nachhaltig zu sichern.

Das "Grund- und Oberflachenwasser" erfullt folgeRdektionen:
* Reservehaltung von Trink- und Brauchwasser

» Verdinnung und Selbstreinigung von Abwasser (-ridgeciden)
* Nahrungsquelle fur den Menschen (Fischfang)
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» Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
» Faktor der Wohn- und Erholungsqualitat (Aktionsralandschaftsbild).

Ferner ist das Wasser ein entscheidender klimatidghrkfaktor (glinstige Beeinflussung des
Klimas der Umgebung von Wasserflachen durch detsgeglichenen Tages- und Jahres-

gang).

3.2.1.1 Grundwasser

Magdeburg liegt in der Grundwasserlandschaft ,Flussl Urstromtaler” und ist dem Elbtal
zuzuordnen. Das Grundwasser liegt in Magdeburgalsiegend zusammenhangendes pleis-
tozanes Grundwasserleitersystem vor. Es bestehheauwontal und vertikal unregelmaliig
verzahnten Grobsanden und Kiesen. Die Machtiglkest abersten Grundwasserleiters weist
einen Flurabstand von 2 bis 5 m auf. Das Grundwassatark vom Flussregime der Elbe
beeinflusst.

- Bedeutunqg -

Die Bedeutung des Naturgutes Grundwasser kann dniiemFunktionen Grundwasserneu-
bildung, -dynamik und -speicherung sowie der Duishkigkeit des Grundwasserleiters bewer-
tet werden. Die Grundwasserneubildung ist von danatischen, geologisch-pedologischen
und topographischen Randbedingungen abhangig.t& i engem kausalen Zusammen-
hang mit der Grundwasserschutzfunktion. Homogerealsr mit geringer Grundwasserneu-
bildungsrate weisen aufgrund eingeschrankter Wessackerungsmaoglichkeiten einen rela-
tiv grofen Grundwasserschutz auf. LaORIAN & WERDER (1995) weist der Bereich um
Magdeburg eine geringe Grundwasserneubildung abff@'s kmz2).

FUr das B-Plangebiet wurde eigeringe Bedeutung des Grundwassers abgeleitet. Das Gebiet
weist eine geringe Grundwasserneubildungsrate seini geringe Grundwasserschutzfunk-
tion auf.

- Empfindlichkeit -

Fur die Beurteilung der Empfindlichkeit des Grunds&s wird der Geschuitztheitsgrad ge-
genuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ttetveowie die Empfindlichkeit des
Grundwassers gegentber Neuversiegelung herangezogen

Die Schutzwirkung des Grundwassers ist durch diehtgkeit, Durchlassigkeit und Filterfa-
higkeit der Deckschichten gegeben. Die Machtigkad Durchlassigkeit sind Bestimmungs-
groRRen fur die Sickergeschwindigkeit, die Filterfieit ist das Mal3 fur das Ruckhaltever-
mdgen gegenlber eindringenden Schadstoffen, wédcimach biologischen und physikali-
schen Eigenschaften des Untergrundes sehr unted$ichi sein kann (biologische Aktivitat
im oberen Boden, lonenaustauschfahigkeit von Toaralen usw.).

Das Grundwasser steht nachH®IAL & RATZBOR (1999) 2 bis 5 m unter Flur an. Aufgrund
der Fuhrung des Grundwassers im Lockergesteinelest aus Kiesen und Sanden mit ei-
nem geringen Anteil an bindigen Deckschichten (<20 ist die Geschutztheit als sehr ge-
ring einzustufen. Aufgrund der kurzen Flie3streckend der geringen bis mittleren Aus-
tauschkapazitat der oberen Bodenschicht erreichbadStoffe so sehr schnell das Grundwas-
ser. Die Empfindlichkeit des Grundwassers ist geheehr hoch einzustufen, jedoch kann
dies aufgrund der ehemals anthropogenen Nutzungdise Versiegelung der Flache) auf
mittel herabgesetzt werden. Die nicht versiegelten Beeeidsitzen eine hohe Empfindlich-
keit gegentber Neuversiegelungen. Durch die geplaniage eines Wohngebietes kdnnen
Bodenschichten veréndert oder abgetragen werdeycaerhoht sich die Empfindlichkeit
des Grundwassers. Jedoch werden im Rahmen deefestgen des B-Plans Versickerungs-
bereiche berucksichtigt.
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- Vorbelastung -

Von bebauten Flachen geht durch Versiegelungenekmg des Grundwasserspiegels oder
Umformung der obersten Bodenschicht potenziell &sdahrdung der Grundwasserqualitat
aus.

Entsprechende Vorbelastungen im Geltungsbereichgggeben durch:

e vorhandene Oberflachenversiegelugigdurch Minderung der Grundwasserneubildungs-
rate

* Bodenverdichtung (Beeintrachtigung der Versickejung

+« Altlasten.

3.2.1.2 Oberflachengewasser
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Obédlggewasser vorhanden.

3.2.2 Boden

Als Teil der belebten obersten Erdkruste stellt Beden ein "Grenzphanomen" zwischen
Atmosphéare und Geosphéare dar. Er ist nach untechdestes oder lockeres Gestein, nach
oben durch eine Vegetationsdecke bzw. die Atmosphégrenzt, wahrend er zur Seite glei-
tend in benachbarte Boden lbergeht. An der Nalgstelischen belebter und unbelebter
Umwelt und als Trager von Nahrungsketten kommt dden eine besondere Stellung in-
nerhalb des Okosystems zu.

Die Entstehung und Differenzierung der Bodensutesteds Ausgangsmaterial der Boden-

bildungen im periglazidren Milieu und die postgéden Bodenbildungsprozesse stellen einen
fur jungere geologische Zeitabschnitte einmaligeoz®ss dar. Neben den in hohem Grade
naturlandschaftlichen Boden bedurfen unter Umstdradesh Bodengesellschaften, die infol-

ge von kulturlandschaftlichen Entwicklungen gehildeirden bzw. erhalten geblieben sind

(z. B. Auenbdden, Schwarzerden), als Kulturgut eipesonderen Schutz.

Gemal 8§ 1 (3) Nr. 2 BNatSchG sind zur dauerhafieimeBung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts ,,...Bdden so zu erhaltesss sie ihre Funktion im Naturhaus-
halt erfullen kénnen®. Im Sinne des BBodSchG etfdér Boden

1. naturliche Funktionen als

a) Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, TRitanzen und Bodenorga-
nismen,

b) Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mierséVasser- und Nahrstoffkreis-
l&ufen,

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stofile Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschafteispesondere auch zum Schutz
des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgastite
3. Nutzungsfunktionen.

Als Grundlage fir die gutachterliche Bewertung veurdlie methodischen Ansatze des Bo-
denbewertungsverfahrens des Landes Sachsen-Ahhall A 1998) bertcksichtigt und um
weitere Bewertungskriterien ergéanzt. Folgende Esgkaften wurden bei der Bewertung be-
rucksichtigt:
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+ die Lebensraumfunktionen
» die Reglungsfunktionen
+ die Archivfunktionen.

Als Kriterien fur die Bewertung der Lebensraumfuaiktwerden die natlrliche Bodenfrucht-
barkeit, das Wasserspeichervermégen sowie dasrikinte,Béden mit besonderer Standort-
eignung” herangezogen. Die Reglerfunktionen we@mand des Bewertungspunktes ,Filter
und Puffer fir Schadstoffe” beurteilt. Die Funktials Archiv der Natur- und Kulturgeschich-
te wird anhand der Kriterien Seltenheit, landsdgtschichtliche Bedeutung und Naturnahe
bewertet.

Boden reagieren empfindlich gegentber verschiedeBeeintrachtigungsfaktoren. Dabei
handelt es sich um Versiegelung, Bodenauf- undragptAnderungen des Wasserregimes,
Erosion durch Wind und Wasser sowie Schadstoffjetr

In der Gesamtbewertung der Boden im Hinblick aef @i g. Kriterien (Einstufung mit sehr

hoch bis sehr gering) wird den einzelnen Bodentypiee Wertigkeit zugewiesen, die auf
einer dreistufigen Bewertung basiert. Teilfunktiomeit hoher bis sehr hoher Bewertung sind
vor baulichen Inanspruchnahmen zu schitzen. BeaBedimar zu nutzen sind hingegen die
Teilfunktionen mit sehr geringer bis geringer Betwag.

- Bedeutung —

Der Untersuchungsraum ist der Bodenlandschaft déasggeburger Elbaue® zuzuordnen
(GLA LsA 1993). Im Geltungsbereich des B-Planes bildereinittis feinkdrnige Grauwacken
und Tonschiefer des Karbon/Dinant, z. T. mit Komgévatlagen den Festgesteinsuntergrund.
Darlber sind ebenfalls oligozane Grinsande untksamden in Machtigkeiten von 10,0 m
angelagert. Bedingt durch die Lage im Stadtgeleetldindeshauptstadt weisen die naturlich
anstehenden Boéden stark veranderte Merkmale aufiudch Versiegelung, Verdichtung, Ab-
und Umlagerung (Anderung der Horizontierung), Edrith des Humusgehaltes, Schadstoff-
belastung, Eutrophierung bzw. Alkalisierung, Erhddpudes Skelett- (Stein-)gehaltes sowie
Veranderung des Grundwasserflurabstandes ausgeldisten. Die Bodenibersichtskarte
(BUK200) stuft die groBraumig im UR vorkommenderdBi alsSiedlungsbdden tiber Au-
en und Kolluvialsedimenten, vorwiegend lehmig-toniggin.

Da es sich im B-Plangebiet um anthropogene Bodeddif ist eine Einschatzung der Bo-
deneigenschaften nicht sinnvoll, da dies nur fiéihiahe Boden abschatzbar ist. Somit fallen
die Bewertungen damatirlichen Ertragsfahigkeit, Standorteignung féitene Pflanzen und
erhaltenswerte Biotope, mechanische Filtereigertahaghysikochemische Filtereigenschaf-
ten und Grad der Natirlichkeit an dieser Stelle .viggenfalls ist das Untersuchungsgebiet
aufgrund friherer Nutzung zu etwa 70 % versiegelt.

Die Bedeutung des Bodens im B-Plangebiet isgaitng einzuschatzen.
- Empfindlichkeit -

Zur Beurteilung der Empfindlichkeit des Bodens irauR gegeniber Neubelastungen, die
durch die geplante Ausbaumalinahme entstehen,dgehtie Faktoren relevant:

Potenzielle Erosionsgefahrdung, Grundwasserabsgniewm. Anderung des Wasserregimes,
Flachenversiegelung sowie Verédnderung der Bodedstribzw. Profildifferenzierung und
Eintrag von verkehrsbedingten Schadstoffen wahdemdBauphase.

Da das Vorhabensgebiet Strukturen aus friherenuNgen aufweist, wird hier auf die detail-
lierte Beschreibung der zu bewertenden Funktioreenichtet.
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Den Siedlungsbéden ist aufgrund der noch vorhamdéhdzungsstrukturen bzw. Versiege-
lungen einegeringe Empfindlichkeit hinsichtlich der Erosionsgefahrdumter Veranderung
des Wasserregimes und gegeniber Eingriffen in digeBstruktur zuzuschreiben. Ebenfalls
die Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffeintragsh daufgrund der anthropogenen Nut-
zungsstrukturegering einzuschatzen.

- Vorbelastung -

Das Naturgut Boden im Geltungsraum ist durch vadieae Nutzungseinflisse vorbelastet.
Daten zur Schadstoffbelastung liegen zu diesenpdiett nicht vor.

Wesentliche Belastungsfaktoren sind:
« anthropogene Uberformung und Uberpragung

e verkehrsbedingter Schadstoffeintrag aus der Kddft&rbrennung, dem Stral3en- und
Reifenabrieb sowie dem Streumitteleinsatz Gbewdreandenen Straf3enverkehrsflachen

* Bodenverdichtung
* Veranderung der Bodenstruktur

+ Altlasten.

3.23 Luft und Klima
- Regionalklima -

Der Planungsraum weist das subkontinental beestBuklima des Binnentieflandes im Lee
der Mittelgebirge auf (MLU 2001). Der durchschmittle Jahresniederschlag betragt 521 mm
bei einer durchschnittlichen Jahrestemperatur v8n°8. Der Geltungsraum zahlt zum mit-
teldeutschen Trockengebiet und ist durch hohe Teatyren und eine geringe Niederschlags-
rate gekennzeichnet. Die durchschnittliche Vegatatlauer liegt zwischen 220 bis 230 Ta-
gen pro Jahr. Die vorherrschende Windrichtung iss¥VStidwest und Nordwest.

- Lokalklima -

Die Nutzungsstruktur des Geltungsbereiches desaBsPist aktuell durch Gehdlze und
Ruderalfuren charakterisiert, weist jedoch nocH éibereichen eine Versiegelungsgrad von
70 % auf. Umgeben ist die Flache von stadtischdmaBengen, stadtischen Grinflache und
dem Flusslauf der Elbe.

Die Geholzbestande sorgen vor allem tagsuber ®irEgitstehung von Kaltluft. Weiterhin
besitzen Gehdlze eine positive bioklimatische Whidkisowie Filterfunktion. Sie erzeugen
durch Assimilation und Schattenwurf niedrige Luftigeraturen und eine héhere Luftfeuchte.
Die kleinrdumigen Gehdlzstrukturen wirken sich deninpositiv auf sonst eher dicht bebau-
en Bereich der Stadt aus. Da jedoch ein sehr hdbesiegelungsgrad nachgewiesen wurde,
ist die Bedeutung des Lokalklimas hgaring.

- Luft -

Seit Beginn der 90er Jahre hat, bedingt durch desaz moderner emissionsarmer Techno-
logien und Rohstoffe in Gewerbe und Industrie, drastellung der Mehrheit der Haushalte
von Kohle- auf Ol- und Gasheizungsanlagen sowiewditschaftlichen Veranderungen im
Allgemeinen, eine splrbare Verbesserung der lanelemwLuftqualitat eingesetzt AU LsA
1997bis 2013). Demgegenuber fuhrt die stetige Zunahme des/Erkehrs zu einer hohen
Luftbelastung, dem jedoch durch eine verbessertgasgtechnik versucht wird, entgegen zu
wirken. In den letzten Jahren konnten beziglichkKierbedingten Emissionen keine signifi-
kanten Trends nachgewiesen werden. Oftmals Uberde@ber auch klimaabhéngige
Schwankungen eine mogliche Trendaussage. Dennosh mia Sicht auf die EU-Richtwerte
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von einer auch gegenwartig zu hohen Belastungalem entlang stark befahrener Stral3en,
mit Benzol, Feinstduben, Rufd und Stickstoffoxideisgegangen werden AL LsA 1997-
2013).

Fur den Untersuchungsraum selbst liegen keine Messwur Luftqualitat vor.

- Empfindlichkeit -

Die Empfindlichkeit der klimadkologisch wirksameavdge kleinrAumigen Geholzstrukturen
des Untersuchungsraumes kann hinsichtlich moglisferéanderungen ihrer mikroklimati-
schen Wirkungsfunktion algering bewertet werden.

- Vorbelastung -

Der Untersuchungsraum ist insbesondere durch dieearenden Verkehrstrassen und Be-
bauung vorbelastet.

Wesentliche Quellen fur die Luftbelastung im Untefsungsraum sind:

e Belastung durch verkehrsbedingte Schadstoffe ddsmdenen Stral3enverkehrs

* Belastung durch Emissionen aus Heizungsanlage8iddiungen, Abwasser und Mull
* Erwarmung versiegelter Flachen bei starker Sonnstrahlung.

3.2.4 Tiere und Pflanzen

3.2.4.1 Potenzielle natirliche Vegetation

Unter der potenziellen natirlichen Vegetation istiflanzengesellschaft zu verstehen, die sich
unter den gegenwartigen spezifischen standortli@destingungen ohne weitere anthropogene
Einflussnahme nattrlicherweise entwickeln wirde. I8sst Riuckschliisse auf die im Planungs-
gebiet vorherrschenden Standortverhéltnisse zugilmdiufschluss dartber, mit welcher 6kolo-
gischen Zielsetzung Ausgleichs- und Ersatzmal3nahetea Neuanpflanzungen, durchzufiihren
sind.

Auf den flussfernen Boden des Elbtals kennzeicl®tgzieichen-Ulmen-Auenwélder mit einer
Hartholzaue die potenziell natirliche Vegetationndf-Linden und Hainbuchen kénnen eben-
falls kennzeichnend sein.

3.2.4.2 Reale Vegetation

Im Geltungsbereich des B-Plangebietes konnte sichaufe der Zeit eine Geholzbestandene
Flache entwickeln sowie im sidlichen Bereich eingl&alflur mit einem Dominanzbestand

aus Landreitgras und einer Ruderalflur mit ausdadesr Arten. Bis Anfang der 1990’er Jahre
wurde die Flache noch genutzt, aufgrund dessert dieid-lache einen hohen Versiegelungs-
grad (70 %) auf.

- Bedeutung -

Die Bewertung der Bedeutung der Biotoptypen fur Belange des Arten- und Biotop-
schutzes erfolgt in Anlehnung amalLE (1991). Das neunstufige Bewertungsschema von
KAULE wurde der lokalen Situation und der Fragestellumgegasst und die Anzahl der Be-
wertungsstufen von neun auf funf reduziert. Bei Bewertung wird die Bedeutung der ein-
zelnen Biotoptypen anhand der Kriterien SeltenGetAhrdung, Reprasentanz und Naturnéhe
fur den jeweiligen Bezugsraum unter Berucksichtgguder lokalen Ausprégung ermittelt
(z. B. Flachengrof3e, Zerschneidungsgrad, Vorkommertgebender Arten oder typischer
Lebensgemeinschaften, evtl. vorhandener Schuts3tatu
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Im Planungsraum wurden die Biotope in ihrer Bedegtuongering bis mittel eingeschatzt
(sieheTabelle ).

- Empfindlichkeit -

Die spezifische Empfindlichkeit der Biotop- und Rumgstypen gegentber anthropogenen Ein-
griffen ist auch von der Art und der Intensitat 8¢andort verandernden Wirkungsfaktoren, die
von dem geplanten Vorhaben ausgehen, abhangig.

In die Bewertung der Empfindlichkeit fliel3en daf@gende Faktoren ein:
* Versiegelung/Flachenverlust

* Schadstoffeintrag

* Erhohung der Zerschneidungs- und Barriereeffekte

» Dauer der Wiederherstellbarkeit/Regenerationsveemtg

Im Zusammenhang mit der Empfindlichkeit sind diegg&eerierbarkeitind der Zeitraum der
Wiederherstellung eines Biotops (Neuanlage bischieertiger Zustand) von Bedeutung.
Diese Faktoren sind nicht im engeren Sinne Weltirhesend, flie3en aber in die Bewertung
der Empfindlichkeit der einzelnen Biotope mit dlhe Bewertung der Empfindlichkeit wurde
ebenfalls nach KuLE (1991) vorgenommen.

Die Einstufung der im Planungsraum vorkommendertdpiound Nutzungstypen nach ihrer
Bedeutung und Empfindlichkeit ist abelle 1zusammenfassend dargestellt.

- Vorbelastungen-

Das B-Plangebiet liegt im Stadtgebiet von Magdebumg weist folgende Vorbelastungen
auf:

» Schadstoffeintrag durch den Stral3enverkehr (z.@itz®#asserbeeintrachtigung in unmit-
telbarer Stral3enndhe, Schwermetalle, TausalzesrRéifieb und Staub)

« diffuse Stoffeintragedurchdie Siedlungen und Gewerbe B.HausbrandMdullablagerung,
Schadstoffe)

« Larmimmissiondurch Stral3e, angrenzendes Gewerbe, Bebauung ali3dds Planungs-
raumes

» Versiegelung aus ehemaliger Nutzung.

Tabelle 1: Bewertung der Bedeutung und der Empéhkiéit der Biotop- bzw. Landnut-
zungstypen
Biotoptyp Biotopcode Bedeutung Empﬂgﬁlllch-
Baumbestand aus Uberwiegend nicht heimi- . .
schen Arten (4 - 8 Jahre alt) HED/c mittel mittel
Ruderalflur - Landreitgras-Dominanzbestand ubDB neinittel gering
Ruderalflur - gebildet aus ausdauernden Arte URA itten gering
unbefestigter Weg VWA sehr gering sehr gering
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3.2.4.3 Fauna

Neben dem Pflanzen- und Biotopbestand sind fagolsti Angaben fur die Einschatzung der
Okologischen Wertigkeit von Vorhabensflachen vordd&eung. Sie lassen detailliertere Be-
wertungen der Lebensraumqualitat und eine Progdesendglichen Wirkungen infolge der

Umsetzung des B-Planes Nr. 254-1 auf die Tierwegltenn dazu in Art und Umfang ausrei-
chend gesichertes Datenmaterial zur Verfligung .steht

Bei Fehlen von Langzeiterfassungen besteht die itdgit, nach Erfahrungswerten aus der
Art der vorhandenen Biotoptypen, deren Naturndlee) dn Landschaftsraum vorhandenen
Artenspektrum und dem Mald der anthropogenen Esdlimif die Wahrscheinlichkeit des
Auftretens bestandsbedrohter und geschitzter Téerau schliel3en.

Die Artenvielfalt und Artenzusammensetzung der Bali@ngt im Wesentlichen von der Fla-
chennutzung, der Beschaffenheit der Vegetatiorigsiren (Artenspektrum) sowie von dem
anthropogenen Einfluss ab.

Im Rahmen der Untersuchungen zum B-Plan wurden Bdno Obst ebenfalls faunistische

Untersuchungen durchgefiihrt sowie ein Artenschalalieher Fachbeitrag erstellt. Hierbei

wurden vor allem die Artengruppen Vogel, Reptiliamd Heuschrecken vom 23.04.2014 bis
25.09.2014 hinsichtlich ihres Vorkommes untersuglisatzlich wurden 2014 durch das Na-
turschutzinstitut Leipzig (NSI) Untersuchungen zedérmausen im Gebiet gemacht.

- Bedeutung -

Der Geltungsbereich des B-Plangebietes weist andgder friheren Nutzung einen hohen
Versiegelungsgrad auf. Die sich mit der Zeit eidin Gehdlzstrukturen weisen lediglich ein
Bestandsalter von 4 bis 8 Jahre auf. Weiterhirltsded nicht heimische RobinieRpbinia
pseudoacacipdie Hauptbaumart des Gebietes dar. Jedoch kddieee Gehdlze bereits von
baumbritenden Vdgeln genutzt werden. Aufgrund desdeden Gehdlzen eimaittlere Be-
deutung fur die Fauna zuzuschreiben.

Die offenen und trockenen Ruderalbereiche stellargénstiges Habitat flir Zauneidechsen
und Heuschrecken dar, die Zauneidechse wurde jedgicbh nachgewiesen. Auch streng ge-
schitzte Heuschrecken wurden nicht nachgewieséiocliekénnen auch diese Flachen von
Vdgeln als Brutplatz genutzt werden. Somit wird dRuderalflachen ebenfalls eindttlere
Bedeutung fur die Fauna zugewiesen.

Die nachgewiesenen Fledermause nutzen das Geshetrlgher als Jagd- und Uberfluggebiet.
Die nachgewiesenen streng geschitzten Arten simdbelle 2aufgelistet.

- Empfindlichkeit -

Die Empfindlichkeit der Fauna in Bezug auf das \Atmm besteht im Hinblick auf:

» Flachenverlust terrestrischer Lebensraume durchiabogg, Aufschiittung, Uberbauung und
Versiegelung

* Beeintrachtigung der Fauna durch Stérungen
» Isolierung von Teilpopulationen, genetische IsolgtVerlust von Austauschbeziehungen

* Verlust von Brutbaumen fir Avifauna.

Die Empfindlichkeit der Fauna gegentber dem gepiaBauvorhaben kann ngering bewertet
werden, da die vorgefundenen Arten keine strendpddbindung aufweisen.
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- Vorbelastungen -

Bestehende Vorbelastungen sind:
» geringe FlachengroRe und geringes Bestandsalt&et€ilzbiotope
* hoher Versiegelungsgrad

» Schadstoffeintrag durch den Stral3enverkehr (z.@itz®#asserbeeintrachtigung in unmit-
telbarer Stral3enndhe, Schwermetalle, TausalzesriRbifieb und Staub).

3.2.4.4 Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinnegldlaturschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Ndtutagesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt sind innerhalb des Geltungsraumes nicht aodien. Nordlich, in ca. 400 m Entfer-
nung, beginnt das Biospharenreservat ,FlusslanfisEfiae” und ca. 300 m westlich beginnt
das Geschitzte Biotop ,Alte Elbe“. Beide Gebietelsiom Vorhaben nicht direkt betroffen.

3.2.4.5 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung naclirH- und Vogelschutzrichtlinie

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung nach FFH-VWmogelschutzrichtlinie sind innerhalb
des Geltungsraumes nicht vorhanden. In etwa 30(htfefung Richtung Westen befindet
sich das FFH-Gebiet DE 3936-301 ,Elbaue zwischesle®aiinde und Magdeburg”. Eben-
falls das FFH-Gebiet DE 3835-301 ,Stromelbe im &textrum Magdeburg” befindet sich im
naheren Umfeld des B-Plangebietes. Beide FFH-Gekiatl nicht direkt vom Vorhaben be-
troffen.

3.2.4.6 Streng geschiitzte Arten im Sinne des BNat8& und NatSchG LSA

Die streng geschutzten Arten sind im § 10 BNatSéG. 2 Nr. 11 definiert. Dabei handelt
es sich um Arten, die in folgenden Verordnungemediirt sind:

* im Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (Verasdg Uber den Schutz von
Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarterckdwberwachung des Handels, EU-
Artenschutzverordnung

* in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Flora-FauHabitat-Richtlinie)

e in einer Rechtsverordnung nach 8 52 Abs. 2 BNatSaii®ng geschuiitzt gemal Bundes-
artenschutzverordnung (BArtSchV).

Ein Eingriff in Biotopstrukturen, die Vorkommen vaevild lebenden bzw. wachsenden streng
geschitzten Tier- und Pflanzenarten aufweisenyniguldssig. Den streng geschitzten Arten
kommt nach § 19 Abs. 3 eine besondere Bedeutung zu.

Ausnahmen kdnnen nur erteilt werden, wenn dieszaiisgenden Grinden des Uberwiegend
offentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Nachweise Uber Vorkommen von streng geschuitzterarfem gemald 8 10 Abs. 2 Pkt. 11
BNatSchG und gemal § 11 Abs. 2 Pkt. 10 NatSchG ib8érhalb der Grenzen des B-Planes
Nr. 254-1 "Zuckerbusch West" sind bekannt. Die éolde Tabelle listet alle artenschutzrecht-
lich relevanten Arten auf, welche im Rahmen desw#sthutzrechtlichen Fachbeitrages be-
trachtet wurden.
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Tabelle 2: im Rahmen des ASB zu betrachtendegsgeschiitzte Arten nach Artikel 1 VSchRL und Anttdadg-FH-RL sowie zu betrachtenden planungsrele-
vanten Vogelarten in Sachsen-Anhalt (ASBR®0BsT2015)

Flederméause
. . - Jagd- und Som-
Eptesicus serotinus | Breitfligelfledermaug sq 3 2 | - - .
merhabitat NSI (FSU, 2014)
Jagd- und Som-
Nyctalus noctula GrolRer Abendsegler| sg 3 B IV 4 - merhabitat
. . 4 i _ | Jagd- und Som-
Pipistrellus pipistrellus| Zwergfledermaus sg 3 3 | merhabitat NSI (FSU, 2014)
. N Jagd- und Som-
Pipistrellus pygmaeus| Muckenfledermaus sg D G | - - merhabitat
Vogel
Carpodacus erythrinug Karmingimpel sg| *| R| -| X - pot. Vorkommeqﬁ;uctxggsetlrﬁﬁ{u?:#m' Und | Biro Obst (Potenzialanalyse 2015
Emberiza calandra Grauammer sq 3 - - - pot. VorkommeRodenbriter Biro Obst (Potenzialanalyse 201p)
Lanius collurio Neuntéter sg| * Kl o] x - | pot. Vorkommen Brutvogel der Baum- und | Biiro Obst (Potenzialanalyse 2015
A. Heckenstrukturen
Passer montanus Feldsperling sg V| 3 - - - pot. Vorkommehridhlenbriter (auch Erdhohlen)
- = — Blro Obst (Potenzialanalyse 2015
Phoenicurus 4 Halbhohlen, aber auch Frei-
phoenicurus Gartenrotschwanz sg 3 - pot. Vorkomm Siter in Baumen
Picus viridis Grinspecht sq *| 2 - - - pot. Vorkommeéxorkommen nachgewiesen Biro Obst (FSU, 2014)
Saxicola rubetra Braunkehlchen sq 3 3 . - - pot. VorkommeBodenbriter Biro Obst (Potenzialanalyse 2015)
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Abkilirzungen und Erlauterungen Tab. 4:

BNatSchG  Bundesnaturschutzgesetz FFH-RL FaunaRahtlinie

sg streng geschitzt VSchRL Anh | Vogelschutzriokli
RLD Rote Liste Deutschland EG ArtSchVO Anh. A E@eXkschutzverodnung
RL ST Rote Liste Sachsen-Anhalt Anhang A

3.2.5 Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind keine firSgautzgut Mensch bedeutsamen Be-
reiche vorhanden. Fur die Erholungsnutzung beddzGeltungsraum keine Bedeutung.

3.2.6 Landschaft und biologische Vielfalt

In Anlehnung an den 8§ 1 des NatSchG LSA ist dakammtene Landschafts- bzw. Ortsbild
nach den Kriterien "Vielfalt", "Eigenart”, "Schornitieund "Erholungswert" von Natur und
Landschaft zu beurteilen. Weiterhin werden Sichiddemgen, Grad der Naturndhe, Empfind-
lichkeit gegeniiber Veranderungen, Ausstattung riebaiswirksamen, naturraum- bzw. kul-
turraumtypischen Landschaftselementen und Erlelarisdes Landschaftsbildes fiir die Be-
wertung genutzt.

Die Beurteilung der Bedeutung des Landschaftsraunreschtlich seiner Funktionen unter-
scheidet sich insofern von anderen Bewertungersi@aich nur indirekt auf naturwissen-
schatftliche/naturhaushaltliche Kriterien griindeheEsubjektive Beurteilung ist daher inner-
halb dieser Einschatzung nicht vollstandig ausziefdén.

- Bedeutunqg -

Das Orts- und Landschaftsbild des GeltungsbereidkessB-Plans Nr. 254-1 ist weitgehend
durch Geholze und Ruderalfluren gepragt. Jedodh dees Gebiet eine verwilderte Flache
dar, welche lediglich zur Querung durch die Beviilkg genutzt wird. Die Vielfalt des Ge-
bietes ist gering einzustufen. Da jedoch das Gediret Griinflache in der sonst stadtischen
Bebauung darstellt, wird dem Landschaftsbild hiee geringe bismittlere Bedeutung zu-
gesprochen.

- Empfindlichkeit -

Bei der Beurteilung der Empfindlichkeit des Landstsbildes missen die von der geplanten
Malinahme ausgehenden beeintrachtigenden Wirkunggaorde gelegt werden:

e Flachenverlust und Umnutzung von Arealen

» erhohte Trennwirkung

Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen

Verlust von Landschaftsbild pragenden und gliedennBllementen und Strukturen

« Uberpragung des Charakters der Landschaft durcimisetzung von Industrieansiedlun-
gen (visuelle Verletzlichkeit).

Die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes im Gefisraum gegeniber Verdnderungen ist
aufgrund der Vorbelastungen bzw. der Nutzungsairektin der Umgebung ehgering zu
bewerten. Die geplante Wohnbebauung fiigt sich s lestehende Stadtbild ein. Aufgrund
der grunordnerischen Festsetzungen im B-Plangsbigete an der Brickstral3e nordlich des
Geltungsbereiches kommt es hier auch zu einer Atiiwg des Landschaftsbildes des Stadt-
teils. Jedoch fuhrt wiederrum die Beseitigung deh@ze und Ruderalflachen auch zu einer
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.
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- Vorbelastung -

Das Landschaftsbild des Geltungsraumes weist Vashaigen bzw. anthropogene Uberpra-
gungen auf, die die Funktion des Landschaftsbiddleschranken.

Wesentliche Vorbelastungen sind:
e angrenzende Stral3en
* zunehmende Verarmung an Vegetationsstrukturen

» Versiegelung aus ehemaliger Nutzung.
Die Vorbelastung des Planungsraumes istnititel zu bewerten.

3.2.7  Kultur- und sonstige Sachgtiter

3.2.7.1 Kulturgiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im DahMarzeichnis der Landeshauptstadt
Magdeburg keine Denkmaler verzeichnet (LH MD)eitere Kulturgtter sind nach aktuel-
lem Kenntnisstand im Geltungsbereich nicht vorhande

3.2.7.2 Sonstige Sachguter
Nach aktuellem Kenntnisstand sind keine Sachgiitéseltungsbereich vorhanden.

3.2.8  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

In den vorangegangenen Abschnitten wurden alle t3gliter umfassend beschrieben und
bewertet. Des Weiteren wurden die entsprechendepfiaitichkeiten und Vorbelastungen
aufgezeigt. Zwischen den einzelnen Schutzgutetertreielfaltige Wechselwirkungen auf.
Diese bestehen z. B. zwischen den folgenden Sahetzgdirekt:

« Boden—> Grundwasser, Pflanzen, Tiere und deren Lebensraume
* Grundwasse Boden, Pflanzen, Tiere und deren Lebensraume
+ Klima/Luft = Pflanzen, Tiere und deren Lebensraume, Grundwa&seen

+ Pflanzen, Tiere und deren LebensraumeBoden, Grundwasser, Klima/Luft, Landschaft/
biologische Vielfalt

e Landschaft/biologische Vielfat» Pflanzen, Tiere und deren Lebensraume.

Weiterhin bestehen neben den direkten Wechselwgdmrauch indirekte Wechselwirkungen
zwischen allen Schutzgutern. So fihren beispielssv¥ieranderungen des Grundwassers zu
Veranderungen des Bodentyps. Dies hat wiederum #kismg auf die Zusammensetzung
von Biotoptypen (Schutzgut Pflanzen, Tiere und ddrebensraume). Eine Veranderung der
Biotoptypen fuhrt wiederum zu einem verédndertendsghaftsbild. Weiterhin haben Veréan-
derungen der Biotopbestande auch Anderungen deisriéidimas zur Folge (z. B. Ande-
rung Geholzbestand zu Scherrasen).

1
http://denkmalverzeichnis.magdeburg.de/index.asfe<RPWEB&project=denkmalverzeichnis&map=210&ovope&x=4474950&y=57
77600&scale=8000&sid=5c2734d2-d3b5-4112-81ce-fh3862b7, aufgerufen am 07.07.2015

Biro Karsten Obst 15



Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 254-1
"Zuckerbusch West"

3.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungn

Durch die Aufstellung des B-Plans Nr. 254-1 , Zudkesch West" ergeben sich im Vergleich
zum Bestand (Gehoélze und Ruderalfluren) positiesitrale und negative Wirkungen fir die
einzelnen Schutzgiter. Die negativen Wirkungen,stih auf die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit von Natur und Landschaft auswirken kénnlessen sich teilweise wiederrum in
bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen uléeiern.

Die mdglichen Beeintrachtigungen stellen dann eiBemgriff im Sinne des § 18 BNatSchG
bzw. § 18 NatSchG LSA dar, wenn sie den Naturhduskar das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen.

Die Wirkungen werden im Folgenden schutzgutbezdgptrachtet:

3.3.1 Wasser

3.3.1.1 Grundwasser

- positive Wirkungen -

Momentan besteht auf dem B-Plangebiet eine Versirgevon 70 %, im Rahmen der Fest-
setzungen werden auf dem B-Plangebiet Versiegeturnga maximal 40 % zuldssig sein.
Weiterhin werden im Rahmen der griinordnerischesEtmingen Versickerungsflachen so-
wohl auf den privaten als auch auf den o6ffentlickxinflachen geschaffen. Somit bleiben
Moglichkeiten fur Versickerungen bestehen. Weitenverden Gehdlzpflanzungen (Hecken
und Baume) festgesetzt. Diese fuhren infolge dercBwurzelung zu einer Erhéhung der
Versickerungsfunktion und zur Aufrechterhaltung @eundwasserqualitat.

- neutrale Wirkungen -
Neutrale Wirkungen ergeben sich nicht aus der Ummg des Gebietes.

- negative Wirkungen -

Baubedingkommt es voriibergehend wéhrend der Baumalinahmee&uatBichtigungen des
Grundwassers, da eine Verdichtung des Bodens anmameist. Weiterhin fiihrt die Beseiti-
gung der Geholz- und Ruderalfluren zu negativerkWigen auf das Grundwasser.

3.3.2 Boden

- positive Wirkungen -

Positive Wirkungen ergeben sich aufgrund der GRZ @@. Momentan wird eine Versiege-
lung der gesamten Flache von 70 % angenommen, seingtder Versiegelungsgrad um
30 % gesenkt.

- neutrale Wirkungen -

Aufgrund der griinordnerischen Festsetzungen sinttale Wirkungen im Bereich der Pflan-
zungen von Hecken und Baumen zu erwarten. Die Dwrctelung wirkt sich ebenfalls posi-
tiv auf das Bodengeflige aus. Jedoch werden im Raltee Baufeldfreimachung auch Ge-
hélze in @hnlichem Umfang beseitigt.

- negative Wirkungen -

Baubedingtkommt es vorubergehend zu einer Verdichtung desBsddies fuhrt temporar
zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen.
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3.3.3 Luft und Klima

3.3.3.1 Klima

- positive Wirkungen -

Da sich der Versiegelungsgrad mit der Errichtung \d®hngebietes zum Ist-Zustand verrin-
gert wird, ist hier mit positiven Wirkungen auf daskalklima zu rechnen.

- neutrale Wirkungen -
Neutrale Wirkungen sind durch die Umsetzung desaBiés Nr. 254-1 nicht zu erwarten.

- neqative Wirkungen -

Die anzupflanzenden Gehdlze bendtigen einige Jamralie positiven Wirkungen des Ist-
Zustandes wieder zu erreichen. Die Funktion detlifedntstehung wird jedoch aufgrund der
Bebauung verloren gehen.

3.3.3.2 Luft

- positive Wirkungen -

Positive Wirkungen fir das Schutzgut Luft lassesh slurch die Umsetzung des B-Planes
nicht ableiten.

- neutrale Wirkungen -

Neutrale Wirkungen sind durch die Umsetzung deda®és Nr. 254-1"Zuckerbusch West"
nicht zu erwarten.

- negative Wirkungen -

Negative Wirkungen fur das Schutzgut Luft lasserh slurch die Umsetzung des B-Planes
nicht direkt ableiten. Aufgrund der Gehdlzbesemigikommt es temporar (baubedingt) zu
einer verminderten Luftfilterung. Jedoch sind imgéuder Bebauungsmalinahme zusatzliche
Gehdlze geplant, weiterhin werden nicht alle Bagwegillt. Somit ist hier nicht mit erhebli-
chen Wirkungen zu rechnen.

3.3.4 Tiere und Pflanzen

- positive Wirkungen —

Positive Wirkungen fur das Schutzgut Tier und PfEamlassen sich durch die Umsetzung des
B-Planes nicht ableiten.

- neutrale Wirkungen -

Durch die grinordnerischen Festlegungen werden @®i&lzstrukturen in Form von He-
cken, Einzelbdumen und einer Allee geschaffen. & stellt die Festsetzung der heimi-
schen Arten eine Aufwertung des bisher vorwiegemthtrheimischen Bestandes dar. Der
verringerte Versiegelungsgrad von 40 % stellt zo bisherigen 70 % ebenfalls eine Aufwer-
tung dar. Die sich neu entwickelnden Strukturesl]est aufgrund der anthropogenen Nutzung
eine nachgestellte Bedeutung als Lebensraum fiia kliod Fauna dar. Es werden sich nicht
die gleichen Arten ansiedeln, wie zum jetzigen deikt. Momentan ist von einer geringen
Nutzung des Gebietes durch die Menschen auszugstmit, wird die Fauna kaum gestort.

- neqative Wirkungen -

Im Geltungsbereich des B-Planes wurden ledigliobtdgitypen mit einer sehr geringen bis
mittleren Bedeutung festgestellt. Die Geholzstruday welche wertvolle Biotope darstellen,
weisen hier ein noch geringes Alter von 4 bis 8rdauf und bestehen hauptsachlich aus
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nichtheimischen Arten. Jedoch stellen auch dieseitsesinen wichtigen Lebensraum fir vor
allem Vdgel dar. Im Stadtgebiet, mit wenigen Sukmassflachen wie dieser, geht damit ein
wertvoller Lebensraum u. a. auch fur Fledermausiensa.

Die Beeintrachtigungen ergeben siEu-, anlage- und betriebsbedingt

3.3.5 Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

- positive Wirkungen -

Mit dem B-Plan Nr. 254-1 ,Zuckerbusch West" wircdh@ieues Wohngebiet fur Einfamilien-
hauser geschaffen. Dieses wird in die bestehendenWazw. Mischbebauung eingegliedert
und ergéanzt diese.

- neutrale Wirkungen -
Neutrale Wirkungen sind nicht zu erwarten.

- neqative Wirkungen -

Negative Wirkungen ergeben sich aus der Beseitigumegy Freiflache. Dies kann jedoch ver-
nachlassigt werden, da ausreichend GrinflachereinUsngebung vorhanden sind, welche
der Erholung dienen.

3.3.6 Landschaft und biologische Vielfalt

- positive Wirkungen -

Durch die Errichtung einer Einfamilienhaussiedlwigd das Stadtgebiet in diesem Bereich
aufgewertet. Die Wohnsiedlung gliedert sich in 8&sdtbild ein. Durch die griinordnerischen
Festsetzungen ist ebenfalls eine Anpassung amdrerzende Kleingartenanlage gegeben.

- neutrale Wirkungen -

Dem Geltungsbereich des B-Plans wird hinsichtlies dandschaftsbildes eine mittlere Be-
deutung beigemessen. Die zu beseitigenden Gehikagten sind grol3tenteils nicht heimisch
und werden durch heimische Gehdlze auf den Gruckistiersetzt.

- negative Wirkungen -

Die aktuelle Biotop- und Nutzungsstruktur wird dureine Wohnbebauung ersetzt. Dadurch
werden Biotope, welche aus naturschutzfachlicheintSlas Landschaftsbild in einem gewis-
sen Mal3e aufwerten, beseitigt.

3.3.7  Kultur- und sonstige Sachguter

- positive Wirkungen -
Positive Wirkungen lassen sich fir Kultur- und dagesSachguter nicht ableiten.

- neutrale Wirkungen -
Neutrale Wirkungen sind durch den B-Plan Nr. 25Zieht zu erwarten.

- negative Wirkungen -
Negative Wirkungen lassen sich fur Kultur- und sgesSachguter nicht ableiten.

3.3.8  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

- positive Wirkungen -
Positive Wirkungen sind nicht zu erwarten.
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- neutrale Wirkungen -

Gegenuber der momentanen Versiegelung von ca. d@r%lache stellt die zuldssige Versie-
gelung von 40 % eine positive Entwicklung dar. Dieskt sich ebenfalls auf die Bodenfunk-
tionen und das Grundwasser auf.

Die Festsetzung, dass nur heimische Arten angepflaarden durfen, wirkt sich ebenfalls

positiv auf die Fauna aus. Jedoch darf der Einftless Menschen hier nicht vernachlassigt
werden. In einem Wohngebiet werden sich nicht doeseArten ansiedeln, wie in dem bisher
gering beeinflussten Gebiet. Eine Verdnderung deéenXusammensetzung wird sich erge-
ben.

- negative Wirkungen -

Aufgrund der Beseitigung von Gehdlstrukturen und Eeichtung einer Eigenheimsiedlung
ist mit Veranderungen des Lokalklimas zu rechnee. Gehélze sorgen fur die Entstehung
von Kaltluft, diese Funktion wird im Wohngebiet aumit den verbleibenden und zu pflan-
zenden Gehdlzen nur bedingt zur Verfigung steheéss @irkt sich demnach auch auf die
anliegenden Stadtbereiche aus. Weiterhin gehermumdgder Beseitigung der Gehélze und
Ruderalfluren Lebensrdume von Vogeln und Fledererdwegrloren. Ebenfalls kommt es zu
einer, wenn auch geringen, Beeintrachtigung desl¢@raftsbildes.

4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandebei Nicht-
durchfiihrung der Planung

In dem vorangegangenen Kapitel wurden die im Gghraum relevanten Schutzguter erfasst
und im Hinblick auf inre Bedeutung und ihre Empfioldkeit gegentber veréandernden Fakto-
ren und ihre derzeitige Vorbelastung bewertet. ikseim Abschnitt werden die moglichen
Entwicklungstendenzen der einzelnen Schutzgitee dlas geplante Vorhaben beschrieben.

4.1 Wasser

Eine Veradnderung des Grundwassers ist nicht zuresmaDer Eintrag von Schadstoffen ist
in diesem Bereich nicht gegeben, da das Gebiet mclustriell oder gewerblich genutzt
wird.

4.2 Boden

Eine bedeutende Veranderung des Bodens ist elenfalit zu erwarten, da das Gebiet nicht
genutzt wird. Aufgrund der Artenzusammensetzungkasizu einer nattrlichen Entwicklung
des Bodens kommen, diese ist jedoch nicht negatsehen. Veranderungen der versiegelten
Flachen werden sich nicht ergeben.

4.3 Luft und Klima

Aufgrund der Etablierung von weiteren Gehdlzen bdes voran schreitenden Alters der be-
stehenden Baume ist mit einer verbesserten Filtemwg zu rechnen. Weiterhin wirken sich

die Gehdlze positiv auf das Lokalklima aus, dawsia. fur die Entstehung von Kaltluft sor-

gen.

4.4 Tiere und Pflanzen

Ohne eine Nutzung des Gebietes wirden sich weBeldlze ansiedeln bzw. werden sich die
bestehenden Geholze etablieren und wachsen. JeBalienbestande sind, desto wertvoller
sind sie fir die Fauna. Altere Baume stellen ativakBrut- und Quartierbaume v. a. fur Vo-

gel und Fledermause dar. Weiterhin stellen die Ralfiiéchen bereits jetzt einen Lebensraum
fur Heuschrecken dar, diese bilden fir Zauneidetlkesge wichtige Nahrungsgrundlage. Auf
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lange Sicht gesehen, kénnte sich hier die Zaunksdeansiedeln, die bisher nicht nachgewie-
sen wurde. Die Flache weist bereits jetzt gunsigekturen fir Zauneidechsen auf.

4.5 Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

Fur die Bevolkerung wirde sich auf lange Sichtiesdm Gebiet ein weiteres kleinraumiges
Erholungsgebiet entwickeln.

4.6 Landschaft und biologische Vielfalt

Eine Ausbreitung der bestehenden Biotopstruktuseaufgrund der umliegenden Nutzungen
nicht zu erwarten. Jedoch ist mit einer Entwicklmugeinem wertvollen Landschaftsbestand-
teil zu rechnen, da sich die Geholze ausbreitenever

4.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind im Geltungsbbrdes B-Plans bisher nicht bekannt.

4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleiben die bestelen vielfaltigen Wechselwirkungen
der Schutzguter untereinander bestehen.

5 Angabe der geplanten MalRnhahmen zur Vermeidung, Vangerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen (ikl. Einstufung
der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen)

Wie bereits inKapitel 3.3dargelegt, sind Beeintrachtigungen in Natur unddsahaft zu er-
warten.

Im Folgenden werden Malinahmen aufgezeigt, die da#vagen, die zu erwartenden ver-
meidbaren Beeintrachtigungen in Natur und Landschafvermeiden bzw. zu vermindern
sowie die unvermeidbaren Beeintrachtigungen zu lesrsigren (Vermeidungs-, Minderungs-
und Ausgleichsmaflinahmen (vgl. 8 15 BNatSchG).

51 Wasser

5.1.1 Maflinahmen zur Vermeidung und Minderung
- Grundwasser -

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grunderasaishaltes tragen folgende Malf3-
nahmen bei:

« Vermeidung von Schachtarbeiten, die bis in Was$krehde Schichten fiihren, um Be-
eintrdchtigungen der GrundwasserflieRrichtung zumegden - Beachtung der EU-
Wasserrahmenrichtlinie

* lediglich Inanspruchnahme von Flachen innerhalbBirgrenze als Baubetriebsflachen
— eine Beanspruchung von Flachen auf3erhalb derr@aasmyist unzulassig und fuhrt zu
zusatzlichen Bodenverdichtungen und damit zu wesitd&eeintrachtigungen der Grund-
wasserneubildungsrate und des Grundwasserhaushaltes

» sachgemalier Umgang und sachgemal3e Lagerung vonlUyevéardenden Stoffen, um
Eintrage von Schadstoffen in das Grundwasser zueiden

e Sicherheitsvorkehrungen an Baumaschinen und -ggeréte Eintrage von Schadstoffen
in das Grundwasser zu vermeiden
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« die Versiegelung von Flachen ist in wasserdurcigas8auweise als Pflaster mit einem
Fugenanteil von mindestens 20 % auszufihren, umetgeschrankte Versickerung des
Niederschlagswassers zu ermdglichen.

5.1.2 MalRnahmen zum Ausgleich

Die folgenden Mal3Bhahmen tragen zur Kompensatiorddesh das geplante Vorhaben ent-
stehenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen inrNatl Landschatft bei:

e Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksffachech PflanzmalRnahmen - Star-
kung des Grundwasserhaushaltes durch Verbesserengversickerung infolge der
Durchwurzelung des Bodens.

52 Boden

5.2.1 Malinahmen zur Vermeidung und Minderung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schuegg@oden tragen folgende Mal3nah-
men bei:

* lediglich Inanspruchnahme von Flachen innerhalbBirgrenze als Baubetriebsflachen
— eine Beanspruchung von Flachen aul3erhalb derr@aasmgyist unzulassig und fuhrt zu
zusatzlichen Bodenverdichtungen und damit zu wait&eeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden

» sachgemalier Umgang und sachgemal3e Lagerung vonlUyevéardenden Stoffen, um
Eintrage von Schadstoffen in den Boden zu vermeiden

e Sicherheitsvorkehrungen an Baumaschinen und -ggeréte Eintrage von Schadstoffen
in den Boden zu vermeiden

e Sicherung und Schutz des abzutragenden Oberbodefs W/iederverwertung des gesi-
cherten Oberbodens (u.a. sachgerechter Abtrag acitthsrechte Lagerung des Boden-
aushub, getrennte Lagerung der einzelnen SchicBeachtung der Festlegungen der
Bodenschutzverordnung etc.), angrenzend an did3&ifiiche wird beidseitig ein ca.
2,00 Meter breiter Streifen auf den privaten Gruiacken vom Erschlie3ungstrager an-
geschdttet

« soweit moglich - Wiederherstellung des urspringiciZustandes auf den baubedingten
Eingriffsflachen (Baubetriebsflachen) (u.a. TietsMerung, schichtenweiser Einbau,
Beachtung der Festlegungen der Bodenschutzverogdgtar)

« eine Uberschreitung der Grundflachenzahl ist urssida

5.2.2 MalRnahmen zum Ausgleich

Die folgenden MalRBhahmen tragen zur Kompensatiorddesh das geplante Vorhaben ent-
stehenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen inrNatl Landschatft bei:

e Gestaltung der nicht tUberbaubaren Grundsticksftachech Pflanzmal3hahmen - die
ganzjahrige Bodenbedeckung dient der AufwertungBteens sowie der Verbesserung
der Bodenstruktur

* Entsiegelung
5.3 Luft und Klima

5.3.1 Malinahmen zur Vermeidung und Minderung
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schuegilima/Luft tragen folgende Mal3-
nahmen bei:

» sachgemalier Umgang und sachgemalle Lagerung vonlUyevéardenden Stoffen, um
Immissionen der Luft zu vermeiden

* Sicherheitsvorkehrungen an Baumaschinen und -geréte Eintrage von Schadstoff-
und Larmimmissionen zu vermeiden

e Sammlung und Verdunstung des NiederschlagswassdRedenwasserriickhalteflachen
zur Erhéhung der infolge der Versiegelung reduerettuftfeuchte

« eine Uberschreitung der Grundflachenzahl ist urssiga

5.3.2 Malinahmen zum Ausgleich

Die folgenden MalRnahmen tragen zur Kompensatiorddesh das geplante Vorhaben ent-
stehenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen inrNatlh Landschatft bei:

e Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksftachech PflanzmalRnahmen - die
Gehoblze fuhren durch Verdunstung zu einer Erhéhdergluftfeuchtigkeit und mindern
durch Schattenwurf erh6hte Temperaturen

* Entsiegelung.
54 Tiere und Pflanzen

5.4.1 MalRinahmen zur Vermeidung und Minderung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schuegylitere und Pflanzen tragen folgende
Maflinahmen bei:

* Vermeidung von Eingriffen in hochwertige Biotophbehe mit spezifischen Empfind-
lichkeiten, z. B. Einzelbdume, Hecken, Gebluschechdukusweisung entsprechender
SchutzmalRnahmen (Bohlenummantelungen, ErrichtundSebiutzzaunen) oder Auswei-
sung von Bautabuflachen sowie Beachtung der DIN2Q89

e Gehdlzrodungen und Baumfallungen aufRerhalb derzBitugemaR 8§ 38 BNatSchG
(1. Oktober bis 31. Januar)

» Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit von Bbdétern gemall § 38 BNatSchG
(1. Oktober bis 31. Januar)

» Kontrolle der zu fallenden Baume mit einem BHD >c80 auf Fledermausquartier.

5.4.2 MalRnahmen zum Ausgleich

Die folgenden MalRhahmen tragen zur Kompensatiorddesh das geplante Vorhaben ent-
stehenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen inrNatl Landschatft bei:

* Anlage von heimischen, standortgerechten Geholabdsh auf den offentlichen Griunfla-
chen

» Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksftadhech Pflanzmaflinahmen.
5.5 Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

5.5.1 Malnahmen zur Vermeidung und Minderung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schueggitensch und seine Gesundheit, Be-
vOlkerung tragen folgende MalRnahmen bei:
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» sachgemalier Umgang und sachgemal3e Lagerung vonlUyevéardenden Stoffen, um
Immissionen der Luft zu vermeiden

* Sicherheitsvorkehrungen an Baumaschinen und -geréte Eintrage von Schadstoff-
und Larmimmissionen zu vermeiden.
5.5.2  MalRnahmen zum Ausgleich

Ausgleichsmalinahmen zur Kompensation von Beeirtigisigen des Schutzgutes Mensch
und seine Gesundheit/Bevolkerung sind nicht erfdicde da an dieser Stelle davon auszuge-
hen ist, dass infolge der Einhaltung der gesetzlarigeschriebenen Grenz- und Richtwerte in
Bezug auf Larm und Schadstoffimmissionen keine me@thtigung des Schutzgutes erfolgt.

5.6 Landschaft und biologische Vielfalt

5.6.1 Malnahmen zur Vermeidung und Minderung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schuegyuandschaft und biologische Viel-
falt tragen folgende Mal3nahmen bei:

* Vermeidung von Eingriffen in hochwertige Biotophehe mit Bedeutung fir das Land-
schaftsbild, z. B. Einzelbdume und Gebiische dunectw&isung entsprechender Schutz-
malinahmen (Bohlenummantelungen, Errichtung von t3zéunen) oder Ausweisung
von Bautabuflachen.

5.6.2 MalRnahmen zum Ausgleich

Die folgenden MalRBhahmen tragen zur Kompensatiorddesh das geplante Vorhaben ent-
stehenden unvermeidbaren Beeintrachtigungen inrNatl Landschatft bei:

* Anlage von offentlichen Griunflachen
* Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gemdauf den offentlichen Grinfla-
chen.

5.7 Kultur- und sonstige Sachguter

5.7.1 Malinahmen zur Vermeidung und Minderung

Malinahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeahtrgungen in das Schutzgut Kul-
tur- und Sachguter sind nicht erforderlich. Sollfedoch im Zuge der Umsetzung des Bau-
vorhabens bisher unerforschte archaologische Baatumoale entdeckt werden, so sind die
Bauarbeiten unverziglich zu beenden und die zugf@ndBehdrden zu informieren.

5.7.2  MalRnahmen zum Ausgleich

MalRnahmen zur Kompensation unvermeidbarer Beehtigimgen in das Schutzgut Kultur-
und Sachguter sind nicht erforderlich.

5.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die vorgenannten Ausgleichsmal3inhahmen haben uraedzn keine negativen Wechselwir-
kungen.

6 Prifung Planungsalternativen
Planungsalternativen sind fur das Vorhaben nichitanaden.
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8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der B-Plan wurde am 2. Mai 2013 vom Stadtrat derdeshauptstadt Magdeburg beschlos-
sen. Mit dem Bebauungsplan werden die stadtebaulidforgaben des Stadtrates zum be-
schlossenen Rahmenplan ,Heumarkt* umgesetzt. Elberifaden Abstimmungen mit der
Planung zum ,Ersatzneubau Strombriickenzug*” statt.

Die Immobilien-Konzepte Epperlein GmbH und Co.KGrlhier eine Wohnbebauung sowie
eine Mischbebauung. Das geplante Wohngebiet ,Zbelsah Ost* wird das B-Plangebiet

»Zuckerbusch West" erganzen. Im aktuellen Flachézumgsplan ist der Geltungsbereich des
B-Plans als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben hat Auswirkungen auf Natdr lLamdschaft und stellt einen Eingriff
dar. Aufgrund dessen sind verschiedene Vermeidua@eahmen einzuhalten sowie Aus-
gleichsmal3nahmen. Diese sind in den grinordnersERstsetzungen enthalten und missen
zwingend eingehalten werden. Die Festsetzungenemusdwohl fur die privaten als auch die
offentlichen Grunflachen getroffen. Hierin sind \alem Pflanzungen von Gehdlzen und die
Anlage von Gartenflachen vorgesehen. Diese statkebhaufe der Jahre die Leistungsfahig-
keit der beeintrachtigten Schutzguter wieder her hilden Lebensraume fur Arten.

Die offentliche Grunflache im Gebiet kann bei eifgdiberdeckung von ca. 2,00 Metern

uneingeschrankt als extensive Wiese oder Rasegrfl@opelegt werden. Daher ist diese in der
Eingriffsbilanzierung auch enthalten. Dies wurde wter Unteren Naturschutzbehdrde nicht
akzeptiert, die Stellungnahme erfolgte aber zureideitpunkt als noch keine detaillierte Pla-

nung fir die Versickerungsanlage vorlag. Die untéagurschutzbehérde musste davon aus-
gehen, dass durch die unterirdische Leitungsdidi#e, die Versickerungsanlage die Grin-

flache nicht oder nur reduziert als Kompensati@ucsfe/-malRnahme angerechnet werden
kann.

Mit der Satzung wird aufgezeigt, dass durchaus éifentliche Grinflache in Form einer
extensiven Wiese oder Rasenflache mdglich ist. Dalel davon ausgegangen, dass eine
Kompensation ganz oder weitestgehend erreicht \WWiedhierdurch jedoch ein geringflgiges
Defizit entstehen kdnnte, wurde in Abstimmung nat tnteren Naturschutzbehdrde Magde-
burg dartiber hinaus ein mogliches Defizit tiber daof von Okopunkten abgegolten und im
stadtebaulichen Vertrag informativ angezeigt.

Die drei auf dieser Flache urspriinglich vorgesehdfiazelbaume werden an anderer Stelle
im Plangebiet (Entlang der ErschlieSungsstralegea@mnet. Die Pflanzabstdnde werden
dahingehend angepasst.

Die Eingriffsbilanz muss in Abstimmung mit dem Unitaent nicht gedndert werden. Es
wurde abgestimmt, dass ein Defizit von 1.352 Warkpen tiber den Kauf von Okopunkten
abgegolten werden kann. Ein entsprechender Nachatedem Umweltamt rechtzeitig zu
Ubergeben.

Fazit:

Der Eingriff, der infolge der Baugebietsausweisungn die Schutzguter Boden und Was-
ser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere entsteht, ist dirch die Umsetzung der griinordneri-
schen MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches d8sbauungsplanes kompensiert.
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A Grunordnerische Festsetzungen

A.1l.  Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauclern und sonstigen Bepflan-
zungen
89 (1) Nr. 20, 25a und 25b BauGB i.V. mit 8 18 BN&chG

Der im Planteil A B-Plan) festgesetzte Baumbestand ist gemafld § 9 Abs. 25\o. BauGB
dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit gleiatigyzu ersetzen.

An den festgesetzten Standorten zum Anpflanzers éduditdrbaumes sind standortgerechte
Laubbaume der Pflanzliste anzupflanzen und dauezbadrhalten.

Entlang der nérdlichen Erschliefdungsstral3e undamegtdes Ful3- und Radweges ist eine
Baumallee ausSorbus aria(Echte Mehlbeere, durchschnittlicher Pflanzabst&okdsmalf}
7,00 m bis 10,00 m, erschlielBungsbedingte Unteegicimg ist zuléassig, keine Kugelform)
anzupflanzen. Stellplatze auf den privaten Grurdkgii sind entsprechend anzupassen.

Pflanzenliste:

Baume Straucher
Acer campestre Feld-Ahorn Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Cornus mas Kornelkirsche
Betula pendula Hange-Birke Cornus sanguinea  Roter Hartriegel
Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana Haselnuss
Fraxinus excelsior =~ Gemeine Esche Crataegus spec WeilRdorn
Prunus avium Vogel-Kirsche Ligustrum vulgare ~ Gemeiner Liguster
Quercus robur Stiel-Eiche _ _

. Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia  Eberesche Prunus spinosa Schlehe
Tilia cordata Winter-Linde Rosa canina Hunds-Rose

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

generell sind heimische Obstbaume (Hoch-
stamme) zulassig

A.2 Private Grundsttcksflachen (8 9 (1) Nr. 25 Ba@B i.V. mit § 18 BNatSchG

Die nicht Uberbauten und nicht versiegelten Gruigstflachen sind zu begrinen und auf
Dauer zu erhalten. Vorhandene Baume und Straudhsirzu erhalten und gegebenenfalls zu
erganzen.

Je privater Grundstiicksflache des Allgemeinen Wehigges sind 15 % als Strauchhecken
anzulegen und je 200 m2 ist ein Einzelbaum zu p#anIm Bereich des Mischgebietes sind
aufgrund der geplanten dichten Bebauung 10 % m#reStrauchhecke zu bepflanzen und
ebenfalls je 200 m2 ein Einzelbaum zu pflanzen. &ér Anpflanzung von Gehélzen sind

heimische Gehdlze laut der angegebenen Pflanziisteerwenden. Vorhandener Gehdlzbes-
tand wird zu 50 % angerechnet. Die Ubrigen unbapakteiflachen der privaten Grundstiicke
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sind als Grunflachen anzulegen. Wird Scherraseesitigist eine regionale Saatgutmischun-
gen zu verwenden.

Der Gehdlzstreifen im Suden des B-Plan-Gebietegustrhalten und den griinordnerischen
Festsetzungen auf privaten Grundsticken zuzuorddienvorhandenen Arten BuchEggus
sylvaticg, Esche Fraxinus exelsioy, Eiche Quercus spel. Ahorn Acer speg.und Kirsche
(Prunus speg¢.sind fur diese Ergdnzung als Hochstamm zu veresmnis ist eine 5 m breite
Pflanzung vorzunehmen, zwischen den Gehdlzen nsP#anzabstand von 5 bis 8 m einzu-
halten. Im Bereich der an den genannten Gehoélstreibrdlich angrenzenden Gasleitung sind
Baumpflanzungen nicht zuléassig. Diese quert auf laiden dstlichen Grundstiicken eben-
falls den genannten Gehdlstreifen. Eine Baumpflagzigt in dem Bereich ebenfalls nicht
zuldssig, hier ist eine Ansaat von Scherrrasen digeAnlage eines Ziergarten ohne tiefwur-
zelnde Arten/Gehdlze vorzunehmen.

A.3 Entwasserung und Versickerung (8 9 (1) Nr. 1BauGB)

Das anfallende Oberflachenwasser ist bei privateaubddumalRnahmen und Neu-
versiegelungen in allen Baugebieten nicht in dabarmdene 6ffentliche Netz einzuleiten.

Das Oberflachenwasser der privaten Baugrundstistiauf den Grundstiicken zu versickern
oder zu verwerten. Dabei ist eine Versickerung mach vorheriger Rickhaltung maoglich.
Dabei ist mit Staundsse zu rechnen.

A.4  Verkehrsflachen/Stellplatze (8 9 (1) Nr. 20 81GB)

Die Stellplatzflachen und Zufahrten sind mit einesserdurchlassigen Material auszufuh-
ren (Rasengittersteine, Rasenwaben, Schotternassserdurchlassiges Pflaster).

A5 Hinweise

Der Umweltbericht vom 17.07.2015 sowie der Artengzheitrag vom 30.06.2015 des Blros
Karsten Obst, Landschafts- und Freiraumplanung &indichtlich der Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen zu beachten. Dies gilt inshiesenfir die artenschutzrechtlichen
Vorgaben wéhrend der Baufeldfreimachung und fir 2B&¢ wahrend der Baumal3nahmen
(81 (6) Nr. 7 BauGB i.V. mit 8§ 18 sowie § 44 BSahG sind artenschutzrechtliche
Maflinahmen erforderlich).
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B Artenschutzrechtliche MalRnahmen laut Artenschuttachbeitrag
8 1 (6) Nr. 7 BauGB i. V. mit § 18 sowie § 44 BNatB8G

Die Baufeldgrenzen bzw. Baufelder sind einzuhal@ie. raumliche Ausdehnung der Bau-
malRnahmen innerhalb der Baugrenzen ist auf einamatiges Mal? zu beschrankafj.

Ist es notwendig im Rahmen der Baufeldfreimachumg.bwdhrend der BaumalRnahmen
Baume zu fallen, ist dies auf3erhalb der BrutzaitAdafauna durchzufihren. Baumféllungen
sind nach § 39 (5) Nr. 2 in der Zeit vom 1. Oktobisr28. Februar zulassiy {sg 1).

Zu fallende Baume bzw. Gehdlze sind immer auf eméglichen Besatz von Brutvogeln und
Fledermausquartieren hin zu untersuchen. Bei Naskwesind diese dem Umweltamt der
Landeshauptstadt Magdeburg anzuzeigen. Fallungeh dann unzulassig bzw. tber eine
Ausnahmegenehmigung zu rege\inés 2).

Die zu erhaltenen Gehdlze sind wahrend der Baunmaea zu schitzen. Hierfur eignen sich
Abgrenzungen mit Bauzaunen oder eine Bohlenummargdiei Einzelbaumerve).

Weiterhin sind alle Offenlandbereiche im Zeitrauomvl. Marz bis 30. September vor der
Baufeldfreimachung hinsichtlich des Vorkommens Bwdenbritern zu kontrollieren. Wer-

den Nachweise erbracht, ist eine Baufeldfreimachuwmgulassig bzw. Gber eine Ausnahme-
genehmigung zu regelV fsg 4).

Zur Einhaltung der angegebenen MalRnahmen wird @&oéogische Baubegleitung festge-
setzt VASB 3)
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Umweltbericht

C Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist als Vorherg eines Eingriffes gemaf
§ 14 BNatSchG bzw. § 6 NatSchG LSA zu sehen. Defadgdes durch den geplanten Ein-
griff erforderlichen Kompensationsbedarfes wird amh des ,Bewertungsmodells Sachsen-
Anhalt“ in Verbindung mit der Biotopkartierung etteit. Die Biotopkartierung wurde im
Jahr 2015 durchgefihrt. Da es sich bei dem Gebhietine Konversionsflache handelt, wurde
eine Versiegelung von 70 % angenommen.

Cl

Fur die Ermittlung der Biotopwertigkeit sollte ladbstimmungen am 7.04.2014 mit dem
Umweltamt der Landeshauptstadt Magdeburg, dem dgdber sowie dem Buro Obst der
Zustand der Flache von 1992 herangezogen werdediegar Zeit war die Flache stark ver-
siegelt. Da es sich jedoch aus naturschutzfachliSight aktuell um eine relativ wertvolle
Flache handelt, wurde ein Versiegelungsgrad derbZelind Ruderalflachen von 70 % als
Ausgangswert angenommen und abgestimmt.

Biotopwertigkeit des Bestandes

Tabelle 3: Biotopwertigkeit des Ist-Zustandes
Bestand

Biotop- Biotop-
Biotoptyp Code Biotopwert | GroéRe in m2 |wertigkeit
Geholz, nicht heimisch HED 11 6.019 66.204
Ruderal, Calamagrostis uDB 10 2.313 23.126
Ruderal, ausdauernde ArtetURA 14 1.928 26.998
Versiegelung VPZ 0 23.939 0
Weg VWA 0 806 0
Gesamt 35.004 116.328

C.2

Die Grundflachenzahl fir den B-Plan wurde mit Ogdtfesetzt. Somit kénnen 40 % eines
privaten Grundstickes mit Gebauden und Zuwegungesiegelt werden. Auf den verblei-
benden 60 % wird eine Begrinung festgesetzt. FeiBdanzierung wurde die Anlage eines
Ziergartens je Grundstick angenommen. In den Restsgen finden sich weitere Vorgaben
zur Anlage von Strauchecken und Einzelbdumen. Diaselen nicht separat in der Bilanz
bertcksichtigt, da diese als Bestandteil des Zrézga gelten.

Biotopwert der Planung
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Tabelle 4: Biotopwertigkeit des Ziel-Zustandes

Planung
Biotop- |Plan- GroRRe in | Biotop-

Biotoptyp Code wert m? wertigkeit
offentliche Grinflachen GSB 7 290 2.028
Stralle VSB 0 2.973 0
Weg VWC 0 1.046 0
Wohnbebauung BW. 0 12.277 0
private Grunflachen/Ziergarten AKC 6 18.415  110.489
Baumallee HRA 7 641 4.487
Gesamt 35.641 117.004

Mit der Anlage der o6ffentlichen und privaten Grigcthen sowie der Baumallee ist der Ein-
griffswert von 116.328 Biotopwertpunkten mit demsgieichswert von 117.004 Biotopwert-
punkten vollstandig ausgeglichen. Es sind keindesen MalRnahmen zur Kompensation des
Eingriffs notwendig.

Die offentliche Grinflache am Westrand des Plarggskentfallt und wird nicht als Kompen-
sationsflache/-malinahme angerechnet. Die dreiiaséidFlache urspriinglich vorgesehenen
Einzelbdume werden an anderer Stelle im Plang@bidtang der Erschliel3ungsstral3en) an-
geordnet. Die Pflanzabstande werden dahingeherepasst.

Die Eingriffsbilanz muss in Abstimmung mit dem Unitaent nicht gedndert werden. Es
wurde abgestimmt, dass ein Defizit von 1.352 Werkpen verbleibt.

Das Defizit von 1.352 Wertpunkten wird tber den Kaan Okopunkten abgegolten. Ein
entsprechender Nachweis ist dem Umweltamt recidzaitibergeben.
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