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1.  Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Zwecke sowie Erforderlichkeit der Planung

Der seit 1998 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 484-1 ,\Welsleber StraRe“ setzt zwischen der
Blumenberger StralRe und der Welsleber Stral3e ein Mischgebiet fest.

Da die tatsachliche Entwicklung im Geltungsbereich des B-Planes bisher ausschliefilich aus
Wohnnutzung besteht, ist die Entwicklung zu einem MI-Gebiet nicht mehr realistisch.

Aufgrund der geringen Auslastung der Flachen von ca. 10 % und den aktuellen Planungen
(FNP, ISEK, Spielplatzkonzept) sind folgende Planungsziele fir die 1. Anderung angestrebt:

- Prifung einer der Art der Nutzung unter Beachtung des Verkehrslandeplatzes und
des Magdeburger Marktekonzeptes

- Uberpriifung des ErschlieBungssystems

- Prifung der Ricknahme des Baurechts in Teilbereichen

- Prufung der Notwendigkeit des Spielplatzes und Regenriickhaltebeckens

- Prifung der Baulinien und der Ausrichtung der Gebaude als planerische
Voraussetzung fur die Nutzung regenerativer Energien

Grundlage der Anderung ist der Beschluss des Stadtrates vom 23.01.2014.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL1.I
S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI.
| S.1722)

- die Baunutzungsverordnung - Verordnung tber bauliche Nutzung von Grundstticken,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

- die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen
und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung Vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI.
| S. 1509)

1.3 Grundlagen der Begrindung

Grundlagen fir die vorliegende Begrindung sind die Erlauterungen und Vorgaben aus der
Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan.
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2. Plangebiet

2.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Sidden von Magdeburg in einer Entfernung von ca. 8 km vom
Stadtzentrum. Es befindet sich am westlichen Rand des Siedlungsraumes
Westerhiisen/Salbke und ist von Splittersiedlungen umgeben. Ca. 1000 m entfernt liegt die
nachste Haltestelle des schienengebundenen OPNV. Die mittlere Entfernung zur S-Bahn-
Haltestelle betragt ca. 600 m. Die HaupterschlieBung fur den individuellen Kfz-Verkehr zum
Stadtzentrum und zum Ubergeordneten Strallennetz erfolgt Uber die StralBe Alt
Salbke/Westerhiisen. Innerhalb des Siedlungsbereiches Westerhiisen wird das Plangebiet
z.Zt. Uber die Welsleber Strale und die Blumenberger StraBe erschlossen. Der
Erholungsraum der Silze und der Sohlener Berge liegt ca. 600 m entfernt.

2.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Norden von der Sudgrenze des Flursticks 6004 (Flur 476) und der Nordgrenze
der Blumenberger Stral3e ,

- im Nordosten von der Westgrenze der Flurstiicke 4552/ 1 und 4557 (Flur 476)

- im Siudosten von der Westgrenze der Welsleber Stral3e bis zur Einmindung
Weimarer Strafl3e und von der Ostgrenze der Welsleber Stral3e

2.3 Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse

Der Uuberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich in Privateigentum mehrerer
Eigentimer. Neben den Flachen der Erschlielfungsstraf3en Blumenberger Stral3e und
Welsleber StraflRe befinden sich die Flurstiicke, welche fir den Ausbau der Suhler Stral3e
und der Oberhofer Stral3e gemal des rechtskraftigen Bebauungsplanes 484-1 ,Welsleber
Stral3e” bendtigt wurden, wie auch das fir den geplanten Ausbau der Blumenberger StralRe
notwendige Flurstiick 10081 im Besitz der Landeshauptstadt Magdeburg. Folgende weitere
Flachen der Landeshauptstadt Magdeburg sind im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu verzeichnen:

- 10267, 6513, 10162 (Alle Flurstiicke befinden sich in der Flur 476.)

2.4 Planungsrechtliche Situation

Das Anderungsgebiet betrifft den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 484-1 ,Welsleber Straf3e”.

Die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes wird im Normalverfahren nach 88 1 und
2 BauGB durchgefihrt.

Im Siiden und Westen des Plangebietes erfolgt durch die Anderung eine Riicknahme des
Baurechts. Bei einer Ricknahme des Baurechts in Teilbereichen besteht gemal § 42 Abs. 8
BauGB kein Anspruch auf Entschadigung, da seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes
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deutlich mehr als sieben Jahre verstrichen sind, ohne dass das bestehende Baurecht
ausgenutzt wurde.

2.5 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die Flache als gemischte Bauflache aus. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 geandert (17. Anderung
~Westerhisen West").

3. Rahmenbedingungen und stadtebauliche Situation

3.1 Geologie/ Baugrund

Das Plangebiet liegt, umgeben von bewaldeten Hlgeln in einer geringen Senke, welche
allerdings durch Aufschittungen zum Zweck der besseren landwirtschaftlichen Nutzung
einen ebenen Eindruck hinterlasst. Vom tiefen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte
Beeintrachtigungen der Geldndeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den Malgaben des Bundesberggesetzes
unterliegen, werden durch das Vorhaben/ die Planung nicht berihrt. Hinweise auf mdgliche
Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen ebenfalls nicht vor.

3.2 Altlastensituation, Kampfmittel und Bodenfunde

Altlastensituation:

Der grof3te Teil des zu a&ndernden B-Plan-Gebietes umfasst das ehemalige Betriebsgeléande
der landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG) ,Freie Erde" in der Welsleber
Stral3e. Dieses ist in der Datei schadlicher Bodenveréanderungen und Altlasten unter der
Nummer 000137 als archivierte Flache registriert. Es besteht der Verdacht auf Mist, Giille,
Quecksilber und Pestizide.

In Abh&ngigkeit von der Folgenutzung ist eine durchwurzelbare Bodenschicht in der
angegebenen Regelmaligkeit herzustellen. Dabei ist das Setzungsverhalten des
verwendeten Materials zu bertcksichtigen. Bei der zuldassigen Bebauung mit Eigenheimen ist
von einer Nutzung der Freiflaichen als Hausgarten auszugehen. Zudem sollen private und
offentliche Griinflaichen angelegt werden und es sind Flachen fir Landwirtschaft vorgesehen.
Aulerdem sind Bereiche fur eine Bepflanzung mit Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesen. Die neu zu begrinenden Bereiche waren zum Teil bebaut.
Uber Art und Umfang eines eventuell erfolgten Bodenauftrags nach dem Abbruch liegen
keine Kenntnisse vor. Zudem sind punktuell Auffillungen bekannt, wobei das Antreffen
weiterer Auffillungen nicht ausgeschlossen werden kann. Durch die geschilderten
Untergrundverhaltnisse sind die natirlichen Bodenfunktionen nachhaltig beeintrachtigt oder
zerstort und der vorhandene Untergrund ist fur einen Bewuchs bzw. eine Bepflanzung nicht
geeignet. Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht ist im Wesentlichen abhangig
von der Durchwurzelungstiefe der Folgenutzung, d.h. der bestimmungsgemafen Vegetation.
Die entsprechende Regelmachtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht fur Haus- und
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Kleingarten betragt 0,50 bis 1,00 m, fir Rasen im Landschaftsbau 0,20 bis 0,50 m, fir
Stauden und Gehélze im Landschaftsbau (Baume, Straucher,...) 0,40 bis 1,00 m, fir
Hausgarten 0,50 bis 1,00 m, fur Ackerkulturen einschlie3lich Feldgemuse 0,50 bis 2,00 und
Griunland 0,50 bis 1,50 m. Dabei ist zu beachten, dass eine Durchwurzelung bis zur Endtiefe
erfolgt. Fir Baume sind ggf. ausreichend dimensionierte Pflanzgruben anzulegen. Zur
Herstellung darf nur Bodenmaterial i.S. 8 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht werden, dessen
Schadstoffgehalte die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV bzw. fir die Flachen
fur landwirtschaftliche Flachen /Grunland 70 % der Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4
BBodSchV einhalten. Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt sind, sind die Zuordnungswerte
Z0 der ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen”
der Landerarbeits-gemeinschaft Abfall (LAGA TR20) vom 05.11.2004 einzuhalten. § 12 Abs.
7 und Abs. 9 BBodSchV sind zu beachten; DIN 18919 (09.90) ist zu bericksichtigen. Im
Hinblick auf den Nahrstoffgehalt der Materialien sowie die Art und Weise des Aufbringens
sind § 12 Abs. 7 und Abs. 9 BBodSchV zu beachten. Dabei ist die DIN 18919 (09.90) zu
bertcksichtigen. Die erforderlichen Qualitatsanforderungen an das Bodenmaterial ergeben
sich aus 8 12 Abs. 1 BBodSchV. Die Schadstoffgehalte bestimmen sich entsprechend der
vorgesehenen Folgenutzung aus 12 Abs. 1 i.V. mit Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV. Die
BBodSchV gibt derzeit nur wenige Prifwerte vor, deshalb werden erganzend die
Zuordnungswerte Z0 der LAGA M20 als anerkanntes technisches Regelwerk herangezogen.
Die Gehalte dieser Zuordnungsklasse kennzeichnen den natirlichen Boden. Die Einhaltung
der Schad- und Nahrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten Bodenmaterials sowie
die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch Vorlage geeigneter
Unterlagen nachzuweisen. Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehdrde nach
Abschluss der MaRRnahmen kurzfristig und unaufgefordert zur Prifung zu tbergeben. Die
Untersuchungspflicht fur den Bauherrn besteht nach § 7 BBodSchG i.V. mit § 12 Abs. 3
BBodSchV.

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch Farbe
und/oder Geruch) festgestellt werden, welche zusatzlich zur vorhandenen Auffillung
auftreten, sind diese der unteren Bodenschutzbehérde (UBB), entsprechend den
Mitwirkungspflichten nach 8§ 3 Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutz-Gesetz (BodSchAG LSA) vor Beginn weiterer Mal3Bhahmen unverziiglich und
unaufgefordert zu melden (Tel.: 0391-540 2737). Treten diese Hinweise wahrend der
vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort
einzustellen und die untere Bodenschutzbehotrde ebenfalls zu informieren. Nach § 30 BauGB
i. V. mit 8§ 61 Abs. 2 BauO LSA bedarf es fir Anlagen gemaR § 61 Abs. 1 BauO LSA im
Geltungsbereich eines bestatigten Bebauungsplanes (B-Plan) keiner Baugenehmigung,
soweit die BaumaRnahme in Ubereinstimmung mit dem geltendem Baurecht erfolgt. Im B-
Plangebiet sind ein bis zweigeschossige Eigenheime zulassig, welche unter die o. g.
Anlagen fallen und deren Errichtung bei einem rechtskraftigen B-Plan somit
genehmigungsfrei ist. Der Hinweis sichert die Mitwirkung der Bauherrn im B-Plangebiet
entsprechend 8§ 3 Ausfihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (BodSchAG) vom 2. April 2002 in der derzeit geltenden Fassung zur
Unterrichtung der unteren Bodenschutzbehdrde, welche die Information zur Erfullung der ihr
obliegenden Aufgaben benétigt. Die o.g. Vorgaben ergehen auf Grund des § 2 Abs. 2
BodSchAG LSA i. V. mit § 10 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz
1998 in der derzeit geltenden Fassung. Danach kann die zustandige Behérde die
notwendigen Malnahmen zur Erfillung der sich aus dem BBodSchG und der hierzu
erlassenen Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ergebenden
Pflichten treffen. Die bodenschutzrechtliche Zusténdigkeit liegt bei der unteren
Bodenschutzbehdrde der Landeshauptstadt Magdeburg.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt



Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan Nr.484-1 \Welsleber StraRe”, 1. Anderung Stand: November 2016

Kampfmittel:

Da der Planbereich insgesamt als Kampfmittelverdachtsfliche (ehemaliges
Bombenabwurfgebiet) eingestuft ist, muss bei der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten und
sonstigen erdeingreifenden MaRRnahmen mit dem Auffinden von Kampfmitteln gerechnet
werden. Insoweit sollten Flachen, auf denen Kkunftig erdeingreifende Maflinahmen
vorgenommen werden, vor Beginn auf das Vorhandensein von Kampfmitteln Uberprift
werden. Sobald der Termin fir die einzelnen BaumalRnahmen feststeht, sollte rechtzeitig vor
ihrem Beginn ein entsprechender Antrag unter Vorlage der bendtigten Unterlagen gestellt
werden.

Bodenfunde:

Aus dem Planbereich sind mit Ausnahme des Randbereichs einer undatierten Siedlung im
sud-westlichen Bereich der privaten Grinflache ,P2“ keine archdologischen Denkmale
bekannt. Eine Uberbauung durch die festgesetzte Griinflaiche ist in diesem Bereich
ausgeschlossen.

Fur Erdarbeiten besteht grundsatzlich bei unerwartet freigelegten archaologischen Funden
oder Befunden eine gesetzliche Meldepflicht bei der unteren Denkmalschutzbehoérde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologie Sachsen-Anhalt. Funde oder Befunde
mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind nach 8§ 9 (3) DenkmSchG LSA bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie ist zu ermoglichen.
Fur alle im Zusammenhang mit dem Auffinden eines Kulturdenkmals notwendigen
MalRnahmen zur Sicherung, Erhaltung oder Dokumentation haben nach § 14 (9)
DenkmSchGm LSA die Eigentimer oder Veranlasser aufzukommen.

3.3 Vegetationsbestand und Landschaftsbild

Der Bewuchs des Plangebietes ist gering. Lediglich einige Baum- und Buschgruppen treten
raumlich in Erscheinung. Auf dem Flurstick 6504/1, welche im Planteil A als Biotop
festgesetzt ist, ist Magerrasen vorhanden. Im sidlichen Bereich befindet sich eine
teilgenutzte Gartnerei mit entsprechendem Grinbestand. Im Stral3enbereich des bisher
ausgebauten Teilstucks der Suhler StraRe sowie im sudlichen Planbereich der Welsleber
Stral3e wurden Baumpflanzungen vorgenommen.

Auf kurzen Wegen sind die fir Magdeburg bedeutsamen Sohlener Berge, der
Landschaftsraum der Silze und der Westerhiser Park zu erreichen.

3.4 Infrastruktur und Bebauung

Die ErschlieRung des Planungsgebietes fiir den Individualverkehr erfolgt im Norden Uber die
Blumenberger Stralle und im Siuden Uber die Welsleber Stralle an das Ubergeordnete
Strallennetz der Landeshauptstadt Magdeburg.

Im nordlichen Plangebiet hat sich seit Rechtskraft des Bebauungsplanes 484-1 ,Welsleber
Stral’e" eine Wohnbebauung entlang der Anliegerstralen Suhler Strae und Oberhofer
Stral3e entwickelt. Die StralRen sind Uber die Blumenberger Stral3e erreichbar. Die
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ErschlieBung der rickwartigen Grundsticke erfolgt Uber private Stichstrallen. Eine
Verbindung der Blumenberger Strale mit der Welsleber StralRe erfolgt z.Zt. durch eine
Verlangerung der Oberhofer StraBe in Form einer Privatstralle, welche im rechtskraftigen
Bebauungsplan 484-1 ,Welsleber Straf3e” nicht festgesetzt ist. Entlang der
HaupterschlieRungsstrale des Plangebietes — der Welsleber StralRe — ist Wohnbebauung in
Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern sowie Wohnbldcken entstanden.

3.5 Schallimmissionen

In der schalltechnischen Untersuchung der Flugverkehrsgerausche fir das Jahr 2010 vom
18.12.1997, aufgestellt vom Schalltechnischen Beratungsbiro Muller-BBM, wurde in der
Prognose 2010 von folgender Situation fur den Ausbau des Flugplatzes Magdeburg
ausgegangen:

- Verlangerung der Start- und Landebahn auf 1800 m

- Einrichtung eines Instrumentenprazisionflugbetriebes mit kontrolliertem Luftraum

- Einrichtung eines Instrumentenlandesystems mit Landekurs- und Gleitwegsender fur
beide Betriebsrichtungen

- Einrichtung einer 900 m langen Anflugbefeuerung fur beide Betriebseinrichtungen

- Einrichtung von Nachtflug im Sinne von 833 Satz 2 Luftverkehrsordnung

Die Fluglarmbeurteilungspegel liegen gem. dem vorbezeichneten Gutachten in der Prognose
2010 im Plangebiet unter den zulassigen Larmimmissionswerten nach DIN 18005. Diese
betragen im WA-Gebiet tags 55 dB (A) / nachts 45 dB.

Aus gegenwartiger Sicht sind keine Mal3nahmen zum Schutz gegen Larm erforderlich. Das
vorbezeichnete Gutachten kann im Stadtplanungsamt, An der Steinkuhle 6, eingesehen
werden.

4. Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der Nutzung

Der gesamte bebaubare Bereich des Bebauungsplangebietes wird als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Neben
Wohngebauden sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe zul&ssig, soweit sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes entsprechen und von
ihnen keine Belastigungen oder Storungen ausgehen, die nach der Eigenart des
Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, entsprechend
84 Abs. 1und 2i. V. mit § 15 Abs. 1 BauNVO.

Die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir die
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund deren stérender Wirkung
unzulassig und werden gemdR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht der Nutzungsart der umliegenden
Siedlungen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Die GRZ (Grundflachenzahl) ist in den Teilbereichen WA 1 bis WA 5 nach der in § 17
BauNVO benannten Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Die geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO mdogliche Uberschreitung der GRZ durch die dort genannten Anlagen
(Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen gemafld § 14 BauNVO, bauliche Anlagen
unter der Gelandeoberflache) wird auf eine GRZ von 0,6 begrenzt. Die GFZ
(Geschossflachenzahl) orientiert sich an den mdoglichen Vollgeschossen. Diese
Festsetzungen entsprechen dem Versiegelungsgrad der Dbereits entstandenen
Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan ermdglicht aufgrund der beziglich der aktuellen Definition des
Vollgeschosses meist 2-geschossigen umliegenden Bebauung die Errichtung von Geb&uden
mit 2 Vollgeschossen entlang der Verkehrsflachen Blumenberger StralRe, Oberhofer Stral3e
und Welsleber Stral3e. In den riickwartigen Bereichen des Plangebietes sowie in den zur Zeit
der Bebauungsplananderung bereits bebauten Bereiche der Oberhofer Stral3e ist neben der
2-geschossigen Bebauung auch die Errichtung von ebenerdigen Gebauden mdglich.

Die Bebauung entlang der Welsleber und Oberhofer Straf3e ist geprégt durch die
Verwendung von Satteldachern. Aus diesem Grund wurde eine maximale Traufhéhe von 4,5
m entlang dieser StralRenverkehrsflachen (WA 4 und WA 5) festgesetzt, wodurch die
Anlagen im Obergeschoss mit einem Drempel mit geneigtem Dach zu versehen sind, welche
der Umgebungsbebauung entsprechen.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Im westlichen und nordwestlichen Bereich der 1. Anderung wird das Baurecht in
Teilbereichen zugunsten privater Griunflachen und landwirtschaftlicher Nutzflache
zurickgenommen. Bei einer Ricknahme des Baurechts in Teilbereichen besteht gemal §
42 Abs. 8 BauGB kein Anspruch auf Entschadigung, da seit der Rechtskraft des
Bebauungsplanes deutlich mehr als sieben Jahre verstrichen sind, ohne dass das
bestehende Baurecht ausgenutzt wurde. Die Ricknahme des Baurechts in Teilbereichen ist
einerseits in der bisweilen schlechten Vermarktung der Bauflachen begriindet, wodurch auch
der Ausbau der Anliegerstralen und somit eine gesicherte ErschlieBung nicht
vorangetrieben wurde. Andererseits leitet sich eine geringere Bauflache im Plangebiet aus
dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Magdeburg (ISEK) ab.

Die Bodenversiegelung in den Randbereichen soll durch Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme begrenzt werden. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan 484-1
Welsleber StralRe” durch Mischgebiete und o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzten
Flachen weichen in der 1. Anderung privaten Grunflachen bzw. Flachen fur die
Landwirtschaft, welche der derzeitigen Nutzung entspricht. Es soll lediglich eine
eingeschrankte Erweiterung der Bestandsbebauung durch den Eigenheimbau stattfinden.
Durch die Festzungen der 1. Anderung wird eine Uberbauung der in der ISEK dargestellten
Flache fur den Klimaschutz verhindert.
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Das Plangebiet ist mit Baugrenzen und Baulinien belegt. Baulinien sind in solchen Bereichen
festgesetzt, wo eine Bauflucht aus stadtebaulichen Grinden gesichert werden soll. Baulinien
finden sich bereits in der Bestandsbebauung an der Welsleber Stral’e und Oberhofer Stral3e.
Im nordlichen Bereich der Oberhofer StralRe wurde auf die Festsetzung durch Baulinien
verzichtet, da die schmalen Baufenster von 11 bis 13 Metern Tiefe bereits eine gewisse
Bauflucht voraussetzten. Grundsatzlich werden die Belange des Klimaschutzes bei der
Ausweisung der Uberbaubaren Flachen jedoch berlicksichtigt, soweit eine Regelung im
Bebauungsplan planungsrechtlich mdglich ist, wie:

« Optimierung des Oberflachen-Volumen-Verhéltnisses der der Gebaude,
» Positionierung bzw. Orientierung der Geb&ude und Baustrukturen zur Ausnutzung von
Solarenergie.

Aufgrund der bereits vorhandenen Abstédnde der Bestandsimmobilien zu der Welsleber
Stral3e und Oberhofer StralRe wurden auch in z.Zt. unbebauten Bereichen der genannten
Stral3en der Abstand von 5 Metern weitergefihrt. Alle weiteren Abstdnde der Baufenster zu
Grunflachen, Verkehrsflachen und nachbarlichen Baugrenzen wurden so gewdhlt, dass
einerseits eine Verschattung der Gebaude minimiert wird und andererseits geniigend
Freiflache zwischen privater Griinflache und angrenzenden Wohnbebauung gesichert ist.

In den Teilbereichen WA 4 und WA 5 sind alle Bauweisen zuldssig, wogegen die offene
Bauweise in den ruckwartigen Allgemeinen Wohngebieten und entlang der Blumenberger
Stralle festgesetzt ist. Diese Bauweisen entsprechen den Bebauungen in den jeweils
benachbarten Siedlungsteilen bzw. der vorhandenen Bebauung im Plangebiet.

In allen z.Zt. unbebauten Teilbereichen (WA 1 und WA 3) sowie in den lediglich teilweise
bebauten Gebiet WA 5 werden MindestgroRen fur die Baugrundstiicke festgesetzt. Dadurch
wird der Versiegelungsgrad des Gesamtgebietes begrenzt und eine Verschattung der
Nachbargrundstiicke minimiert. Die Mindestgrdfen werden auch in den bereits bebauten
Grundstticken im Teilbereich WA 5 eingehalten.

4.4 Verkehrserschlie3ung

StraRenflachen:

Die Oberhofer StraBe sowie die PlanstraBe A verbinden in der 1. Anderung die
Blumenberger StraRe im Norden mit der Welsleber StraRe im Sitden. Im Bebauungsplan
484-1 ,Welsleber StraRe" wurde diese Verbindung tber ErschlieBungsstral3en innerhalb des
Plangebietes gesichert, welche in der 1. Anderung zugunsten privater Grinflachen und
Flachen fur die Landwirtschaft entfallen.

Die Suhler Stral3e als AnliegerstralRe, welche in einer Wendeanlage endet, schliel3t an die
Oberhofer Strafe an und ist als Mischverkehrsflache nach Westen auszubauen. Der
Wendehammer und die Fahrtkurven sind so bemessen, dass sie mit dreiachsigen
Miullfahrzeugen und Feuerwehrfahrzeugen befahren werden konnen (Radius der
Wendeanlage min. 6 m). Zuséatzlich wird am Wendehammer noch eine Freihaltezone von
min. 1 m eingeraumt, so dass insgesamt eine Wendeanlage mit einem Radius von min. 7 m
vorhanden ist.

Die verkehrliche ErschlieBung der weiteren riickwartigen Grundstiicke erfolgt Uber eine neu
zu errichtende Anliegerstralle (PlanstralBe A), welche an die Oberhofer StraRe und die
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Welsleber Stral3e anschliel3t. Maximal vier Hinterliegergrundstiicke werden jeweils tber eine

private StichstralRe erschlossen.

Die Abdeckung des Stellplatzbedarfs im Plangebiet erfolgt durch Stral3enrandparken bzw.

Uber private Stellplatze.

geplante StralRenquerschnitte:

Blumenberger StraRe Ausbau
(Nord-Sud)

Suhler Stral3e Bestand
(Nord-Sud)

Suhler Stral3e Ausbau
(Nord-Sud)

Oberhofer Stral3e Bestand
Blumenberger bis Suhler StralRe
(West-Ost)

Oberhofer StralRe Bestand/Ausbau

Suhler Str. bis Planstralle A
(West-Ost)

Oberhofer StralRe Ausbau
PlanstralRe A bis Welsleber Str.
(West-Ost)

PlanstrafRe A:

Welsleber Strafl3e, Bereich
Weimarer Str. bis einschl. WA 5
(West-Ost)

Welsleber Stralle,
Siudabschnitt
(West-Ost)

Gehweg
Fahrbahn

Entwéasserungsmulde, Griin

Gehweg

Gehweg
Fahrbahn
Parken/Baume
Gehweg

Mischverkehrsflache
Bankett
Entwéasserungsmulde
Bankett

Gehweg
Fahrbahn
Gehweg

Gehweg
Fahrbahn
Gehweg

Gehweg
Fahrbahn
Gehweg

Gehweg

Fahrbahn

Bankett
Entwasserungsmulde
Bankett

Gehweg
Parken/Baume
Fahrbahn
Gehweg

Gehweg
Fahrbahn
Gehweg

1,65m
550m
4,35m
2,00 m

2,25m
4,75m
2,00 m
2,25m

5,50 m
0,50 m
1,80 m
0,25m

400m
500m
2,00 m

3,00 m
500m
2,00 m

3,00 m
500m
2,00 m

2,00 m
550m
0,50 m
1,80 m
0,25m

2,40 m
2,00 m
6,00 m
2,75m

2,75 m
6,00 m
2,75 m

> 135m

y 11.25 m

> 11,00 m

S 10,00 m

S 10,00 m

y 10.05m

y 13.15m

y 11,50 m
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Ful3- und Radwege:

Alle FuRwege liegen im offentlichen Raum entlang der StraRenflachen. Zusatzlich verbindet
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im sddlichen Plangebiet die
Wohngebietsflachen mit der privaten Grinflache. Die weiterfihrende Verbindung wird durch
ein Gehrecht (GFL 3) zugunsten der Allgemeinheit auf einem naturlich entstandenen Pfad in
der landwirtschaftlichen Nutzflache gesichert.

4.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

GFL 1/ GFL 5: Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorger
sichern die Schutzstreifen der Bestandsleitungen (Trinkwasser bzw. Strom) auf den
landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie in den allgemeinen Wohngebieten entlang der
Welsleber Stral3e.

GFL 2: Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in der westlichen Verlangerung der Suhler Stral3e
ermdglicht den der Allgemeinheit den Zugang zur Griunflache P3. AuRerdem ist das GFL 2
notwendig, um die notwendigen versorgungstechnischen Ringschlisse fir Trinkwasser und
Strom herstellen zu kénnen.

GFEL 3: Ein Geh- und Radfahrecht zugunsten der Allgemeinheit befindet sich in der privaten
Griunflache als fuRlaufige Verbindung zwischen dem Ful3- und Radweg im sudlichen
Plangebiet und der offentlichen Griunflache P 3. Um die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen erreichen und bewirtschaften zu kénnen, wurde hier zusatzlich ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Nutzer der landwirtschaftlichen Flachen festgesetzt.

GFL __4: Innerhalb der privaten Griunflaiche P6 im Kreuzungsbereich Welsleber
StralRe/Oberhofer StralRe schiitzt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager die vorhanden Leitungen und Kanéle.

GFL 6: In Form eines Pfades besteht bereits eine fuldlaufige Verbindung zwischen der
Blumenberger Stral3e und der Welsleber Strale. Um diese Nutzung zu sichern und
zusatzlich das Befahren des Pfades durch die Betreiber der landwirtschaftlichen Flachen zu
ermdglichen, wird in den privaten Griunflachen P3 und P9 sowie auf dem sidlich auf die
Welsleber StralRe weiterfihrenden Pfad (Bereich GFL 6) ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit sowie ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der landwirtschaftlichen
Flachen festgesetzt. In der privaten Griunflache besteht zusatzlich ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsnetzbetreiber, um Bestandsleitungen zu
sichern und einen Ringschluss durch zusétzliche Leitungen zu erméglichen.

In der privaten Griinflache P4 wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um
eine Aufenthaltsqualitdt in der mit einer Pflanzbindung versehenden privaten Grinflache
durch die Offentlichkeit sicherzustellen.

4.6 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Auf eine Darstellung der geplanten Leitungsfiihrung im Bebauungsplan wird gréf3tenteils
verzichtet. Fir die Unterbringung der Versorgungsleitungen und Entsorgungskanale sind die
Verkehrsflachen sowie die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten versehenen Flachen
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vorgesehen. Bei allen Planungen sind die relevanten Normen anzuwenden, insbesondere
die DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen) sowie in Anlehnung an die
DIN 1998 (Unterbringung von Leitungen und Anlagen in offentlichen Flachen) und die
DVGW-Arbeitsblatter G 472 (Gasleitungen bis 10 bar - Errichtung) sowie W 400-1
(Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Planung).

Der festgesetzte Wertstoffbehalterstandplatz mit einer Mindestgréf3e von 6 x 2,5 m ist neben
der Verkehrsflache der festgesetzten Oberhofer Straf3e anzulegen, sodass dieser von
entsprechenden Entsorgungsfahrzeugen erreicht werden kann.

Die vorhandene Transformatorenstation im Bereich der privaten Grinflache Oberhofer
Stral3e/ Welsleber StralRe wurde bereits im Jahr 2001 auf3er Betrieb genommen. Fir die
offentliche Versorgung wurde auf dem Grundstiick der Welsleber Strafl3e 150 (aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) eine neue Trafostation errichtet. Um einen
technisch sinnvollen Abstand der Transformatorenstationen untereinander zu erreichen und
um verlustarme Versorgungsnetze aufbauen zu kdnnen, wird im Kreuzungsbereich der
Blumenberger Stral3e zur Stral3e Im Sauerfeld eine Versorgungsflache Elektrizitat im Bereich
des offentlichen Grins festgesetzt. Auf Grund der untergeordneten Gréf3e und Sichtbarkeit
wird dieser Standort als nicht stérend eingestuft.

Abwasserentsorgung:

Die zukunftigen Kanalanlagen in den geplanten Privatstraen missen die Voraussetzungen
fur die Ubernahme von Kanalanlagen (in Privatstraf3en) laut gleichnamigen Merkblatt
erfillen.

Im Bereich der bisher ausgebauten StralRenverkehrsflachen besteht bereits ein qualifiziertes
Trennsystem, welches in das Trennsystem der Welsleber Strale mindet, und das
Oberflachenwasser der Verkehrsflachen ableitet. Als Vorflut fir die Schmutzwasserableitung
ist der KS DN 200 Oberhofer Straf3e und KS DN 300 Welsleber Stral3e nutzbar.

Im Zuge des geplanten Ausbaus der Blumenberger Stral3e, im noch auszubauenden Bereich
der Suhler Strae und bei der Planstrale A wird eine stral3enbegleitende Mulde zur
Aufnahme des anfallenden Oberflachenwassers ausgebildet. Das Oberflachenwasser des zu
verlangernden Bereiches der Oberhofer Strale entwédssert in ein o6ffentliches
Regenwasserrickhaltebecken/Verdunstungsbecken im Bereich des privaten Grins P6. Das
anfallende Regenwasser des festgesetzten Ful3- und Radweges entwassert in Begleitgrun.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers der befestigen Verkehrsflachen mittels
Versickerungsanlagen (Mulden und Becken) bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem.
8§ 8 Wasserhaushaltsgesetz, die bei der unteren Wasserbehdrde vor Errichtung der Anlage
zu beantragen ist. Beziglich des Baues wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-
A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser"
vom April 2005 verwiesen. Der dafir erforderliche mittlere héchste Grundwasserstand
(MHGW) ist beim Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-
Anhalt einzuholen. Dartber hinaus wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass sich im
hydraulischen Einflussbereich von Versickerungsanlagen keine Verunreinigungen (wie z. B.
hier Altlasten) befinden durfen, um eine Aktivierung von Schadstoffen in der Sickerzone und
eine (weitere) Belastung des Grundwassers auszuschlie3en. Diesbezigliche Fragen sind im
Rahmen der Antragstellung mit der zustandigen Unteren Wasserbehérde zu klaren.

Das Regenwasserriickhaltebecken, welches gem. B-Plan 484-1 ,Welsleber Stral3e” das
Oberflachenwasser der AnliegerstralBen riickhalten sollte, entfallt aufgrund hochgradiger
Verringerung der 6ffentlichen Verkehrsflachen.
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Auf den Privatgrundstiicken ist das Regenwasser auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu
verdunsten oder zu versickern. Dem Grundsatz der Versickerung vor Ableitung ist stets
Rechnung zu tragen.

Gasversorgung:

Das Gebiet ist in der Welsleber Stral3e, Suhler Strale und Oberhofer Stralle mit
versorgungswirksamen Niederdruck-Gasleitungen erschlossen. Eine Netzerweiterung fir
eventuell geplante Neuanschlisse ist aus dem vorhandenen Leitungsbestand in der
Oberhofer Straf3e technisch mdglich. Bei erhéhtem Leistungsbedarf kann Uber diese Leitung
ein Ringschluss zum vorhandenen Leitungsbestand in der Welsleber Stral3e hergestellt
werden. Neu zu verlegende Gasleitungen innerhalb des Plangebietes sind in der Fahrbahn
der StraBen anzuordnen. Der sich aul3er Betrieb befindliche Leitungsbestand kann bei
Bedarf, in Abstimmung mit dem SWM-Bereich AN-AG zuriickgebaut werden.

Elektroversorgung:

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers lauft von der
Wendeanlage der Suhler StralRe nach Westen und dann in der offentlichen Griinflache nach
Norden bis zur Blumenberger StraRe bzw. der vorstehend benannten Versorgungsflache
Elektrizitat. Die Festsetzung des GFL ist erforderlich, um die versorgungstechnischen
Ringschlisse herstellen zu kdnnen.

Langs der Westseite der Welsleber Stral3e liegt im Teilbereich WA 5 sowie die geplante
Zufahrt der ,Planstrale A" beriihrend ein 10-kV- Kabel in den privaten Vorgarten zwischen
den Baulinien und der Welsleber StralRe. Eine Umverlegung des 10-kV-Kabels ist nicht
vorgesehen. Es wurde ein Geh-, -Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers Strom zwischen den Baulinien der Teilbereiche WA 5 und der Welsleber
Stralle festgesetzt. Die betroffenen Grundstiicke sind groftenteils bebaut. Es besteht
Bestandsschutz. Eine entsprechende Grunddienstbarkeit ist flr die betroffenen Flurstiicke
nicht eingetragen.

Trinkwasserversorgung:

Die Suhler StralRe sowie Teilbereiche der Oberhofer Strale wurden bereits 2001
erschlossen. Folgender Leitungsbestand befindet sich im angrenzenden Bereich des
Bebauungsgebietes:

- Versorgungsleitung Wasser DN 200 GG, im Strafl3enbereich der Welsleber StralRe

- VW DN 200 AZ, im Bereich der Stidseite des Bebauungsgebietes (Flurstlick 10486)

- VW DN 200 AZ, in der StralR3e Im Sauerfeld bzw. deren sudliche Verlangerung (Flurstiick
6502)

Eine Netzerweiterung flr das Bebauungsgebiet ist Uber den vorhandenen Leitungsbestand
in der Oberhofer StralBe und der Welsleber StraRe technisch mdoglich. Ein Ringschluss
zwischen den Versorgungsleitungen in der Oberhofer StraRe und der Welsleber Stral3e und
ggf. der Suhler StralRe und der StralBe Im Sauerfeld ist analog zur Stromversorgung
anzustreben.

Die Bereitstellung des Léschwassers erfolgt Uber die bereits im Versorgungsnetz
vorhandenen bzw. neu im Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten.
Der Systembetriebsdruck im Bebauungsgebiet betragt in Abhangigkeit von der Gelandehtéhe
3,0 - 3,4 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhéhe von 94 m NHN 1992. Fir das
ErschlielBungsgebiet ist eine Léschwasserversorgung entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt
W 405, von mindestens 48 m3/Std. fir die Dauer von 2 Stunden, sicherzustellen. Der
Abstand der Loschwasserentnahmestellen untereinander soll zwischen 80 m und 120 m
liegen. Loschwasserentnahmestellen innerhalb des Planungsgebietes sind entsprechend
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den gultigen Vorschriften herzustellen. Bei einer Neuanordnung von
Ldschwasserentnahmestellen ist zu berlcksichtigen, dass eine Entnahme durch den
ruhenden Verkehr nicht beeintrachtig wird. Eine deutliche und dauerhafte Erkennbarkeit der
Loschwasserentnahmestellen/ Hydranten ist durch Hinweisschilder nach DIN 4066
anzubringen.

Insbesondere in Bereichen der Trinkwasserversorgungsanlagen sind die Forderungen des
DVGW-Arbeitsblattes GW 125  Baumpflanzungen im Bereich  unterirdischer
Versorgungsanlagen" zu beachten. Das Arbeitsblatt kann zu den regularen Offnungszeiten
im Stadtplanungsamt Magdeburg, Steinkuhle 6, eingesehen werden.

Unter Punkt 3.2 der Begriindung wird auf die Kontaminierung des Bodens hingewiesen. Zur
Entscheidung, in Bezug auf den Einsatz von SLA-Rohren, ist den SWM ein aktuelles
Baugrundgutachten durch den zukiinftigen ErschlieBungstrager zu tbergeben.

Telekommunikation:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand und der
Betrieb der vorhandenen TK-Linien muissen weiterhin gewahrleistet bleiben. Die
vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind zum Zeitpunkt der Satzung zur Umsetzung
der Festsetzungen nicht ausreichend. Darum bittet die Deutsche Telekom Technik GmbH zu
beachten, dass es fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Stralenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager
notwendig ist, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet
der Telekom so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
anzuzeigen.

4.7 Grunflachen

Die ausgewiesene Spielplatzflache im rechtskraftigen Bebauungsplan 484-1 ,Welsleber
StralRe* mit einer Flache von ca. 600 m2 entfallt in der 1. Anderung zugunsten von
Wohnbauflache. Der entfallende Spielplatz liegt im Quartier 503-Gewerbegebiet Welsleber
Stralle. GemalR der Spielplatzflachenkonzeption 2010-2015 (2025) wird erst bei einer
Kinderanzahl von ca. 150 bis 200 Kindern ein Spielplatz-Neubau empfohlen. Auch mit der
zukUnftigen Bebauung im Rahmen der B-Plan-Umsetzung kann der Empfehlung nicht
entsprochen werden. Erfahrungsgemafld werden mit der Umsetzung lediglich sehr kleine
Spielflachen mit einem geringen Spielwert fir eine begrenzte Altersklasse errichtet. Im
naheren Einzugsgebiet des Plangebietes befindet sich der Spielplatz Sandgrubenweg/Am
Spionskopf in ca. 250 m Entfernung. Eine Aufwertung dieses Spielplatzes kann in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Die den Suden des Plangebietes pragende landwirtschaftliche Nutzung soll in der 1.
Anderung durch Festsetzung von Flachen fiir die Landwirtschaft gefestigt werden. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan ist diese Flache teilweise als o6ffentliche Griinflache
ausgewiesen.

Die privaten Griunflachen zwischen der Blumenberger Straf3e und der Welsleber StraRe -
gesichert Uber ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit - dient als naturnahe ful3laufige
Verbindung (P3 und P9).

Die an den sudlichen Bereich der geplanten Oberhofer StralRe angrenzende private
Griunflache P6 sichert die Nutzung der Leitungsbestande in diesem Bereich. Durch die
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Grunflache wird unmittelbar der nordostliche Kreuzungsbereich Oberhofer Stral3e/Welsleber
Stral3e von der Bebauung freigehalten.

Ein privater Grinstreifen mit einer Breite von 15 Metern entlang der Wohngebiete P4 grenzt
die Bebauung von der festgesetzten landwirtschaftlichen Nutzflache ab. Dieser Griinstreifen,
welcher durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fiir die Offentlichkeit zugénglich ist,
dient einerseits als Erholungsbereich. AuRRerdem ist der Bereich durch eine Pflanzbindung
als Ausgleichsflache zu betrachten.

Die Biotopsabgrenzung dient dem Schutz der gewachsenen Magerrasenflache.

Die groRraumige private Griunflache im westlichen Plangebiet (P2) bestehen bereits als
bewachsene Wiesenflache. Die ndrdlich angrenzende private Griunflache P1 entlang der
verlangerten Blumenberger Straf3e dient durch eine Pflanzbindung als Ausgleichsflache.

An der norddstlichen Grenze des Geltungsbereiches war im rechtskréaftigen Bebauungsplan
eine offentliche Grunflache festgesetzt (Flurstlick 10162, Flur 476). Der stadtebauliche
Vertrag zum 1. Bauabschnitt - Bauvorhaben "Welsleber Straf3e" B-Plangebiet Nr. 484-1
wurde am 17.10.2000 zwischen der Landeshauptstadt Magdeburg und dem zu dieser Zeit
tatigen ErschlieBungstrager abgeschlossen. Gemald des v.g. Vertrages hat der
ErschlieBungstrager auf der Flache die Pflanzung von Baumen und Strauchern
vorgenommen und an die Stadt Ubergeben. Es handelte sich hierbei um eine
Ausgleichsmalinahme. Durch die Verlagerung des Grinzuges an den westlichen Rand des
Wohngebietes in der 1. Anderung wird auf die weitere Festsetzung als 6ffentliches Griin auf
dem Flurstiick 10162 der Flur 476 verzichtet, um eine stadtebaulich sinnvolle, lickenlose
Bebauung der Oberhofer StralRe zu ermdglichen.

Auf den Flachen mit Bindung zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume und Straucher zu erhalten und zu pflegen.

5.  Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes

5.1 Naturhaushalt und Landschaftsbild

Die mogliche Versiegelung des Plangebietes wird durch die Anderung des Bebauungsplanes
grol3flachig verringert.

Die Uberplanung des Biotopes Magerrasen entfallt, wodurch die AusgleichsmaBnahme zur
Umsetzung des Magerrasens entfallen kann.

5.2 Infrastruktur

Auf der Grundlage der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird eine verkehrstechnische
Anbindung des ndrdlichen, teilweise bereits bebauten Plangebietes an die Welsleber Stral3e
erreicht, welche gemal dem Bebauungsplan 484-1 ,Welsleber StraRe“ lediglich Uber die
Herstellung der verzweigten inneren ErschlieBung geplant werden konnte.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt
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5.3 Bodenordnung, Kosten und Finanzierung

Die Flachen, welche sich fir den urspriinglich geplanten Ausbau der Suhler Straf3e im
Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg befinden sowie die stadtischen Flurstiicke
10267 und 10162 der Flur 476, sind zur Umsetzung der Bebauungsplananderung durch
private Investoren bzw. Bauherren zu erwerben.

Es ist vorgesehen, die offentliche ErschlieBung innerhalb des Plangebietes Uber einen
stadtebaulichen Vertrag zu sichern. In dem stadtebaulichen Vertrag soll geregelt werden,
dass eine kostenlose Ubertragung der auszubauenden Suhler StrafRe, Oberhofer Stralle,
PlanstralRe A sowie der geplanten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung samt der
angrenzenden o6ffentlichen Grinflache in das Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg
erfolgt.

Private Teilflachen, welche fir den Ausbau der Welsleber StralRe benétigt werden, sind fur
die Umsetzung der Planung durch die Landeshauptstadt Magdeburg zu erwerben. Es
handelt sich hierbei um geringfugige Teilflachen der Flurstiicke 6514 der Flur 476, 155/2 der
Flur 432 sowie 18 und 19 der Flur 431. Es sind Haushaltsmittel fir den Erwerb einschlief3lich
Nebenkosten einzuplanen. Der Anteil des stadtischen Flurstiickes 6513 in der Flur 476,
welcher ebenfalls aufgrund der Erweiterung der Welsleber Stral3e anteilig benétigt wird, ist
landwirtschaftlich verpachtet. Der Pachtvertrag muss zu gegebener Zeit gekindigt bzw. der
Restflache angepasst werden.

Die Folgekosten fiur die offentlichen Grinflachen von insgesamt ca. 440 m2 betragen 506
EUR/a (Folgekostenfaktor: 1,15 EUR/m?a). Fur die geplanten offentlichen Verkehrsflachen
von ca. 24.400 m? sind bei einem Folgekostenfaktor von 1,50 EUR/m%a Kosten von ca.
36.600 EUR jahrlich vom Baulasttrager einzuplanen.

6. Flachenibersicht

In der folgenden Tabelle sind die Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 484-1
.Welsleber StraRe* und die der 1. Anderung gegeniibergestellt. Die Flachen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes beruhen auf eine analoge Flachenberechnung.
Abweichungen zur real festgesetzten Flacheninanspruchnahme sind méglich.

484-1 ,Welsleber StraRe* 1. Anderung
Nutzung/Flache
GroRRe in m?
Allgemeines Wohngebiet 77.300
Mischgebiet 136.000
Bauland gesamt 136.000 77.300
private Verkehrsflache 1.950
offentliche Verkehrsflache 50.000 24.400
Verkehrsflache gesamt 50.000 26.350
Flache fur Ver- und Entsorgung 1.700 170

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt
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private Grunflachen 63.200

offentliche Grunflachen 44.000 440

Griunflachen gesamt 44.000 63.640

landwirtschaftliche Flache 77.820

Von Bebauung freizuhal}ende 13.500
Flachen

Summe Plangebiet 245.200 245.280

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt
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1. EINLEITUNG

1.1. Planungsanlass, Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 484-1 ,Welsleber Stralke“ erfolgt
im Normalverfahren nach 88§ 1 u. 2 BauGB vorgenommen. Der Anderungsbereich deckt sich
mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 484-1 ,Welsleber Strale“ und umfasst
eine Flache von ca. 25 ha.

Das Plangebiet befindet sich im Siden von Magdeburg, in nordlicher Randlage des
Stadtteils Westerhiisen. Die ndérdliche Grenze bildet in Teilen das Wohngebiet an der
Blumenberger Stral’e, die Kleingartenanlage ,Spionskopf‘ sowie eine landwirtschaftliche
Nutzflache. Die suddstliche Grenze verlauft entlang der Welsleber Stral3e. Westlich wird das
Plangebiet durch Ackerflachen begrenzt, die sich bis an die Sohlener Berge ausdehnen. Das
gesamte Areal ist der naturraumlichen Haupteinheit’ i.w.S. ,Stadtlandschaft und i.e.S.
,otadtlandschaft auflerhalb der Nebentalchen (S1) zuzuordnen. Westlich grenzt die
“Westerhlsener Borde (Bnl)“ an.

Die aktuelle Nutzungsstruktur des Plangebietes ist bestimmt durch landwirtschaftliche
Flachen, Siedlungsflachen und Brachflachen. Die Siedlungsflachen im Bereich Oberhofer
Stral3e und Suhler Stral3e resultieren aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan und werden in
der 1. Anderung als Allgemeines Wohngebiet (WA2 und WA4) integriert. Die Brachflachen
resultieren aus dem ehemaligen Standort der LPG ,Freie Erde” von 1953 bis ca. 19902, Mit
der Hauptpragung der landwirtschaftlichen Nutzung und nach Abbruch und Verfall der
Wirtschaftsgebaude ist die Brachflache von einer Jahrzehnte andauernden Sukzession
gepragt. Baumreihen, Einzelbdume und Gebischgruppen gliedern den Freiraum. Das
Plangebiet weist Gehdlzbestande auf, die nach Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt
Magdeburg geschitzt sind. Eine Besonderheit innerhalb der Griinstruktur bildet das gem. §
30 BNatSchG i. V. mit dem 8§ 22 NatSchG des LSA geschiitzte Biotop
GB_0051MD_Magerrasen an der Welsleber StraRe.®

Auf Grund der geringen Nachfrage nach Gewerbeflachen und der ausschlieZlichen
Baunutzung ,Wohnen“ im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes haben sich die
Planungsziele auch auf Basis der aktueller Planungen (ISEK, Griinkonzept,
Ausgleichskonzept, Spiel- und Freizeitflachenkonzeption) geadndert. Der vom Stadtrat
gefasste Beschluss vom 23.01.2014 mit der Beschluss-Nr. 2152-73(V)14 zur Anderung des
Bebauungsplans zielt u.a. auf die Ricknahme von Baurecht in Teilbereichen und die
Anderung der Art der Baulichen Nutzung mit der daraus resultierenden Verringerung der
GRZ von 0,6 auf 0,4 ab. Eine detaillierte Darstellung der Ziele, Grundlagen und Inhalte des
Bebauungsplanes ist in der Begriindung, Teil | beschrieben.

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfligt tGber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Der
Flachennutzungsplan wird derzeit im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert.
Dem Entwicklungsgebot wird vollstandig Rechnung getragen.

Gemall § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren
Anderung, Erganzung und Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und & 1a eine Umweltprifung durchzufthren. Die Inhalte der Umweltprifung sind
gemald Anlage 1 zu den 88 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c BauGB darzulegen. Der hier
vorgelegte Umweltbericht bildet als Teil Il einen gesonderten Teil der Planbegriindung.

! vgl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1997), Landschaftsrahmenplan der Landeshauptstadt Magdeburg, S.
72-73; Karte Nr. 7.
2 vgl. Titz, H. (1996), Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 484-1 Welsleber Strae Entwurf 1. Anderung, Punkt 1.1.
% vgl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1997), Landschaftsrahmenplan der Landeshauptstadt Magdeburg, S.
87.
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1.2. Umweltschutzziele einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie deren
Bedeutung fur das Plangebiet

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden Veranderungen der Nutzung und Gestalt
von Flachen mit Auswirkungen auf die Umweltbelange und die verschiedenen Schutzgiter
vorbereitet. In Fachgesetzen und -planungen sind fir die zu betrachtenden Schutzguter Ziele
und allgemeine Grundsatze formuliert, die im Rahmen der Umweltprifung Bericksichtigung
finden muissen. Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) durch die
Gemeinde aufzustellen, sobald es flur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege wurden wie folgt beachtet.

Die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz ist gemal 8§ la Abs. 3 BauGB
grundsétzlich zu beachten. Gemafll § la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 484-1 ,Welsleber Stralle” setzt bereits
Baurecht fest, welches in der 1. Anderung des Bebauungsplanes in groRen Teilen
zurlickgenommen wird. Somit wird ein Eingriff in den Naturhaushalt durch die Festsetzungen
der 1. Anderung lediglich auf Flachen moglich sein, auf denen durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan bereits planungsrechtlich ein Eingriff moglich war.

Die fur das Plangebiet vorliegenden Fachplanungen Landschaftsplan und
Landschaftsrahmenplan wurden hinsichtlich zu beriicksichtigender Vorgaben und
Entwicklungsziele fur Natur und Landschaft ausgewertet. Als Entwicklungsziele des
Landschaftsrahmenplanes® sind zu nennen:

Beachtung der Erfordernisse des Arten- und Biotopschutzes,

Erhalt, Pflege und Entwicklung des Geholzbestandes,

Entwicklung gemaR dem Leitbild der Landschaftseinheit,

Biotopverbund durch Ausgleichsflachen in Verbindung mit der Anpflanzung von

standortgerechten Feldgehélzen, Hecken und Baumreihen,

Freihalten von Ventilations- und Luftleitbahnen,

o Durchgrinung des Siedlungsgebietes und AbgriinungsmalBnahmen zur freien
Landschatt,

¢ harmonische Einordnung des Baugebietes in die bestehende Siedlung und in die

umgebende Landschaft.

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg nennt fir das Plangebiet zutreffende
Entwicklungsziele®:

Begrenzung des Versiegelungsgrades und flachensparende Bauweise bei Neubau,
Versickerung von Niederschlagswasser,

Freihaltung fir den Klimaschutz bedeutsamer Gebiete,

Pflanzung von ausreichend breiten Gehdlzstreifen entlang der Straf3en,
Berlicksichtigung des Arten- und Biotopschutzes,

Erhalt, Pflanzung von Einzelbdumen, Baumreihen, Alleen und Hecken,

Erhalt und extensive Nutzung von Griinland,

Erhalt und Pflege von Magerrasen,

Neuanlage von Grunflachen bzw. Grinverbindungen,

Erhalt vorhandener griiner Ortsrander.

*Vgl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1997), Landschaftsrahmenplan der Landeshauptstadt Magdeburg, S.

31-104.

®Vgl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1999), Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg, Anhang IV.
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Die Bodenschutzklausel gem. § l1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist fir das B-Plan-Gebiet in
besonderem Mal3e zutreffend. Ehemals gewerblich genutzte Brachflachen sollen revitalisiert
werden, dies stellt eine MaRnahme zur Innenentwicklung dar.

Das Plangebiet umfasst den gekennzeichneten Altlastenstandort des ehemaligen
Betriebsgelandes der landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft ,Freie Erde” und ist in
der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten mit der Nummer 000137 gelistet.

Das Plangebiet befindet sich im Naherungsbereich des Verkehrslandeplatzes der
Landeshauptstadt Magdeburg. Die Belange des Immissionsschutzes i.S. des
Bundesimmissionsschutzgesetzes und der entsprechenden Verordnungen finden in einer
schalltechnische Untersuchung® aus dem Jahr 1997 ihre Beriicksichtigung.

Weitere Gutachten stehen derzeit nicht zur Verfigung.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation der Umwelt und ihrer Bestandteile
gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt auf Grundlage vorhandener Planunterlagen,
Stellungnahmen, Gutachten sowie Gelandebegehungen.

2.1.1. Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch ist hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse sowie potenzieller Belastungssituationen durch folgende
Hauptaspekte gekennzeichnet:

e Erhalt und Entwicklung eines fiir die Bewohner vertrauten, moglichst belastungsfreien
und sicheren Wohn- und Arbeitsumfeldes,

o Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch Larm,
Erschitterungen, elektromagnetische Felder, Strahlen und Licht,

¢ Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch
Luftverunreinigungen und Gerliche.

Das Plangebiet ist vorrangig fir die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie fir die
siedlungsnahe Erholung der hier lebenden Menschen von Bedeutung. Der seit 1998
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 484-1 ,Welsleber Stralle“ setzte bisher zwischen der
Blumenberger Strale und der Welsleber Strafe ein Mischgebiet fest. Auf Grund der
geringen Vermarktungslage in Bezug auf Gewerbe und der sich ausschlie3lich entwickelten
Wohnnutzung wird mit der 1. Anderung nun die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir die
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund deren stérender Wirkung
ausgeschlossen. Eine erhebliche Betroffenheit der Bewohner hinsichtlich zu schitzender
allgemeiner und spezieller Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
potenzieller gesundheitlicher Belastungssituationen durch die Nutzungsanderung ist nicht zu
erwarten. Die Umsetzung des angestrebten Planungsziels hat eine positive Wirkung auf die
Menschen und tragt zur Erhéhung der Attraktivitat des vorhandenen Wohngebietes bei.

Wohnbebauung hat im Allgemeinen als Lebensraum fiir den Menschen und als Schwerpunkt
seiner taglichen Regenerierung eine sehr hohe Bedeutung. Die Empfindlichkeit gegenuber
beeintrachtigenden Effekten sind grundséatzlich als sehr hoch zu bewerten. ,Larm gehort

®vgl. Miillera-BBM (1997), Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens ,Erweiterung des
Flugplatzes Magdeburg mit Teilverlegung der B 71“.
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heute zu den vom Menschen verursachten Umweltbeeintrachtigungen, die zu den groR3ten
Belastigungen fiihren und gesundheitliche Schadigungen hervorrufen kénnen.“” Dazu zéhlen
u.a. Larmbelastigungen durch Stralenverkehr, Arbeitslarm und Fluglarm. Die zulassigen
Larmimmissionswerte nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 betragen im WA-Gebiet tags 55 dB
(A)/nachts 45 dB. Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes
Magdeburg nach § 12 Luftverkehrsgesetz und tangiert die von der Landesluftfahrtbehdrde
festgelegte Platzrunde.? Auf Grund der geplanten Erweiterung des Verkehrslandeplatzes
wurde fiir das Jahr 2010 eine schalltechnische Untersuchung® der Flugverkehrsgerausche
durchgefuhrt. In dieser werden verschiedene Varianten (Programme) untersucht, die sich
hinsichtlich der Flugstrecken, Landegleit- und Steigwinkel, Flughéhen, Flugzeuggruppen und
Verkehrsmengen unterscheiden. Die fir das Plangebiet unglnstigste Situation ist der
Prognosefall 2010, Programm 2010, welcher die planfestgesellte Flugplatzerweiterung
»LAusbau 2010" mit auf 1.800 Meter verlangerter Start- und Landebahn, die Einfihrung des
Instrumentenprazisionsbetriebs mit kontrolliertem Luftraum und eine Verkehrserhéhung auf
19.260 Flugbewegungen pro Jahr bertcksichtigt (zum Vergleich 2012 tatséchlich nur 11.954
Flugbewegungen). Im Ergebnis der Prognose ist im nérdlichen Teil des Plangebietes mit
einem Beurteilungspegel von ca. 51 dB(A) zu rechnen, der nach Stden hin auf ca. 47 dB(A)
abnimmt. Nachts liegen die Beurteilungspegel bei 41 bis 37 dB(A). Im Plangebiet ist auf
Grund der Lage zum Verkehrslandeplatz mit gewissen Fluglarmbeeintrachtigungen zu
rechnen, jedoch stellt der Fluglarm keine erhebliche Belastigung dar bzw.
Gesundheitsgefahren fir den Menschen sind daraus nicht abzuleiten.

Weiterhin ist mit einer Beeintrachtigung durch Verkehrslarm durch die Anderung des
Bebauungsplangebietes nicht zu rechnen. Die Welsleber StraBe im Osten nimmt den
Verkehr der angrenzenden Siedlungsflachen (iberwiegend Einfamilienhausbebauung) auf.

2.1.2. Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Auf der Grundlage 8 1 BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und gegebenenfalls wieder herzustellen.

Eine spezielle und vertiefende Artenerfassung z.B. zum Brutvogel-/Amphibien-
/Reptilienbestand sowie eine Baumkartierung wurden nicht veranlasst.

Potenziell-naturliche Vegetation

Ein bestimmendes Element fir den natirlichen Zustand des Plangebietes ist die Erfassung
der potenziell natiirlichen Vegetation. Unter dem Begriff potenziell natirliche Vegetation ist
das theoretisch vorlaufige Endstadium der Vegetation zu verstehen, die sich entsprechend
der abiotischen Faktoren ohne menschliche Einflussnahme einstellen wirde.

Nach den naturraumlichen Bedingungen der Bérde war das Plangebiet durch einen
flachendeckenden Traubeneichen-Winterlinden-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum)
gepragt.’® Charakteristisch fiir diesen Waldtyp sind die Traubeneiche (Quercus petrea), die
Winterlinde (Tilia cordata), vereinzelte Stieleichen (Quercus robur) sowie die Hainbuche
(Carpinus betulus). Aus der Strauchschicht sind u.a. Hasel (Corylus avellana), die
Felsenkirsche (Prunus mahaleb) sowie Weilidorn (Crataegus monogyna), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
oder Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) vertreten.

"Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wiirttemberg (Hrsg.) (2013), Stadtebauliche Larmfibel, S. 14.
8vgl. Stellungnahme der Flughafen Magdeburg GmbH im Rahmen der Beteiligung als Trager offentlicher Belange vom
27.08.2014.
®vgl. Miillera-BBM (1997), Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens ,Erweiterung des
Flugplatzes Magdeburg mit Teilverlegung der B 71“.
%gl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1997), Landschaftsrahmenplan der Landeshauptstadt Magdeburg, S.
19.
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Biotoptypen

Das fast ausschlie3lich landwirtschaftlich genutzte ehemalige Betriebsgelande prasentiert
sich heute gréRtenteils als sukzessiv uberformte Grinflache. Einzelne Gebauderiickstéande
(Fundamente und Mauerwerksreste) sind noch vorhanden. Im Laufe der vergangenen Jahre
hat sich auf dem tUberwiegenden Teil der Flachen eine Anflugvegetation eingestellt.

Im Jahr 2014 wurde eine Biotoptypen-Kartierung auf der MaRstabsebene des
Flachennutzungsplans vor Ort durchgefihrt. Bei den ermittelten Biotop- und Nutzungstypen
handelt es sich Uberwiegend um anthropogen entstandene oder sehr stark anthropogen
Uberformte Kartiereinheiten.

Nach dem fur die Stadtbiotopkartierung modifizierten Kartierschlissels des Landes Sachsen-
Anhalt aus dem Jahr 1992 kann das Plangebiet in folgende Biotoptypen (siehe Anlage | -

Biotoptypenkartierung) gegliedert werden:

Acker/Gartenbau (A)

19.769 m?

AAuU — Acker, undifferenziert

Bebauter Bereich (B)

4500 m?2 BD#w — Dorfgebiete (in Ortsrandlage), vornehmlich dem Wohnen dienend
2.544 mz BGgo — Kleingartenanlage, mit Giberwiegenden Obst- und Gemiiseanbau
18.635m? Bl#g — Garagenkomplexe

4.326 m?2 BVo#g — sonstige Verkehrsflachen, gering versiegelt (< 25%)

282 m? BVot#s - sonstige Verkehrsflachen, stark versiegelt (50-75%)

4.862 m?2 BVw — Weg befestigt (Beton/Asphalt/Pflaster)

7.424 m? BVz — Stral3e 2 — spurig

10.764 m? BWe — Einzel-, Doppel- und Reihenh&user

Geholz (H)

4131 m2 HHbm — Hecke, geschlossen mit Baumen, Mischbestand

1.781 m?2 HHd — Hecke, geschlossen ohne Baume

7.120 mz HRbl — Baumreihe, einreihig geschlossen, Laubbaumbestand

14.864 m? HUmMI — Geblisch mit Baumen, Laubbestand

Krautige Vegetation (K)

7.650 m2 KGi - Intensivgriinland (artenarm)

12.337mz2 KGm — mesophiles Grinland

1.109 m2 KGm##d — mesophiles Grinland, Verbuschung dicht (50-75%)

13.935m? KSm — Staudenfluren mesophil (frisch)

92.454 m2 KSm##m — Staudenfluren mesophil (frisch), Verbuschung mafig (10-50%)

Der Erhalt des gem. § 30 BNatSchG i.V. mit § 22 NatSchG des LSA geschitzten Biotopes
GB_0051MD_Magerrasen an der Welsleber Stralle wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes gesichert. Diese Flachen dienen u.a. der Blaufligeligen Odlandschrecke
als Lebensraum.
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Baumschutz

Im Plangebiet sind viele Bereiche frei von Gro3geholzen. Markant sind Pappelbestdnde an
mehreren Stellen, insbesondere eine Gruppe westlich der Suhler Stral3e und im Bereich des
geschuitzten Biotopes GB_0051MD. Die Pappelbestande wirken aufgrund ihrer Eigenart und
der uberwiegend linearen Pflanzung. Ihr Erscheinungsbild ist gebietspragend. Neben der
einreihigen Alleepflanzung (Pyrus caucasica — Kaukasische Birne)™* entlang der Welsleber
StralBe (nordliches/stdliches Plangebiet) befinden sich funf weitere Strallenbdume (Acer
platanoides — Spitz-Ahorn) in der Suhler Stral3e, die bisher im Rahmen der griinordnerischen
Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 484-1 Welsleber Strale” verkehrsbegleitend
gepflanzt wurden. Alleen und Baumreihen sind gemafl § 21 NatSchG LSA unter Schutz
gestellt. Weiterhin gilt die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg. Der
besonders erhaltenswerte Baumbestand wird durch die griinordnerischen Festsetzungen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes gesichert.

2.1.3. Schutzgut Luft und Klima

Der Raum Magdeburg ist groRrAumig der gemaRigten Klimazone zuzuordnen und liegt im
Bereich zwischen subozeanischem Klima im Westen und subkontinentalen Klima im Osten.
Die Zugehdrigkeit zum Mitteldeutschen Trockengebiet, mit jahrlichen mittleren
Niederschlagswerten um 500 mm kennzeichnet das Klima im Magdeburger Raum, wobei der
Juni im Mittel der niederschlagreichste und der Februar der niederschlagarmste Monat ist.
Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5 bis 9 °C. Magdeburg liegt in der Westwindzone,
entsprechend herrschen Westwinde vor. Aufgrund der lokalklimatischen Wirkungen im
grol3stadtischen Raum sind im Stadtgebiet die Temperaturwerte bereichsweise deutlich
erhoht.

Fir die Stadt Magdeburg ist die Entstehung und die Zufuhr von Kaltluft in das Stadtinnere
Voraussetzung fur stadtklimatisch glnstige Austauschprozesse, insbesondere Grinflachen
mit altem Baumbestand wirken ausgleichend auf Temperatur- und
Luftfeuchtigkeitsverhaltnisse. Frisch- bzw. Kaltluftbahnen sowie Kaltluftentstehungsgebiete
sorgen fir eine Reduzierung der Immissionskonzentration in der Stadt und wirken bremsend
auf den Temperaturanstieg.

Nach der vom Umweltamt herausgegebenen Karte der klima- und immissionsékologischen
Funktionen fir die Stadt Magdeburg liegt der Planbereich in einem lufthygienisch
unbelasteten Ubergeordneten Luftaustauschbereich. Das Potenzial der im Planungsraum
vorhalgdenen Griun- und Freiflachen fir eine stadtklimatisch gunstige Kaltluftlieferung ist sehr
hoch™.

Nach der gleichfalls vom Umweltamt herausgegebenen Karte ,Planungshinweise Klima- und
Immissionsokologie fir die Stadt Magdeburg“ kommt den betroffenen Griin- und Freiflachen
eine hohe bioklimatische Bedeutung zu. Dies bedeutet eine hohe Empfindlichkeit gegentber
Nutzungsintensivierungen. Bauhthen sind gering zu halten, um den Luftaustausch mit der
Umgebung zu erhalten®®,

Grundsatzlich veréndert jede zuséatzliche Versiegelung und Bebauung und der Verlust von
Vegetationsbestand die kleinklimatische Situation eines Gebietes. Da durch die Anderung
des Bebauungsplanes das Baurecht in grol3en Teilen zuriickgenommen wird und eine
Nutzungsextensivierung auf FlAchen mit einem ausgepragten Strauch- und Baumbestand
geplant ist, bleibt die klimarelevante Funktion in diesen Bereichen erhalten. Die festgesetzten
Grunflachen mit Bindungen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf vormaligen

ygl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (2014), Alleenkataster Magdeburg, S. 8.
'2ygl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (2013), Karte der klima- und immissionsékologischen Funktionen fir die
Stadt Magdeburg.
¥yvgl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (2013), Karte Planungshinweise Klima- und Immissionsékologie fiir die
Stadt Magdeburg.
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Baulandflachen und festgesetzte Schutzgebiete/Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzes
wirken sich somit positiv auf die stadtklimatische Situation aus.

Die im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Magdeburg 2025
(ISEK)'* dargestellte Flache fir den Klimaschutz bleibt durch die Anderung erhalten und
geschutzt. Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch die Umsetzung der Planung sind
somit nicht zu erwarten.

2.1.4. Schutzgut Landschaft

Das Schutzgut Landschaft ist gekennzeichnet durch unterschiedliche Ausprégungsformen
von Landschafts- und Stadtrdumen und den damit verbundenen Bezlgen in dem
ganzheitlich zu verstehenden Mensch-/Naturverhéltnis. Der Fokus richtet sich dabei auf den
Schutz, Erhalt und Entwicklung von Landschafts- und Stadtréumen nach ihren spezifischen
landschaftsgenetisch und landeskulturell bedingten Ausprégungsformen aufgrund ihres
eigenen Wertes, wie auch auf die Funktion dieser Raume unter &sthetischen Aspekten
(Landschafts- und Stadtbild) bzw. in ihrer Bedeutung fir die landschafts-/
freiflachenbezogene Erholung. Landschaft bzw. Stadtbild werden gepréagt durch die im
Planungsraum vorhandenen und weiter oben beschriebenen Nutzungs- und
Biotopstrukturen.

Die Beurteilung der Umweltrelevanz von Beeintrachtigungen der Landschaft bzw. des
Stadtbildes orientiert sich dabei an folgenden Leitsatzen (§ 1 Bundesnhaturschutzgesetz):

Nach § 1 BNatSchG sind die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich auf Dauer zu sichern. Ziel
ist die Erhaltung und Neuschaffung (wenn nicht in ausreichendem Mal3e vorhanden) von
Freiraumen einschlief3lich ihrer Bestandteile wie Parkanlagen, grof3flachige Griinanlagen und
Griunzige, Walder und Waldrander, Baume und Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachlaufe,
stehende Gewasser, Naturerfahrungsraume.

Das Plangebiet kann in Teilen der Landschaftsbildeinheit Frohser Hiigelland (LH3) und der
Stadtlandschaft zugeordnet werden. Die urspriingliche Eigenart ist noch erkennbar, Reste
naturnaher Strukturen und Kulturlandschaftselemente sind vorhanden. Das Landschaftsbild
ist gepragt durch einen leicht bewegten Landschaftsraum zwischen den Sohlener Bergen,
dem Frohser Berg und dem Westerhiisener Wellenberg.™

Die derzeit pragenden Siedlungslandschaftstypen im Naherungsbereich des Plangebietes
sind:

o ndrdlich (Blumenberger Stral3e): gartengepragter Siedlungsbereich, Acker und
Grinraum/sonst. innerstadt. Freiraum,

e Ostlich (Welsleber Straf3e): verdichteter Siedlungsbereich und Grinraum/sonst.
innerstadt. Freiraum,

e westlich: Acker.*®

Der Landschaftsplan belegt die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschatft in
diesem Bereich mit einer mittleren Wertigkeit."’

Die mit der Anderung des Bebauungsplanes geplante Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes fligt sich in die bestehenden Wohngebiete (sidlich/6stlich) der Welsleber
StraRe ein. Die landschaftsbildbeeinflussenden Elemente und Strukturen wie z.B. die

¥vgl. Landeshauptstadt Magdeburg Stadtplanungsamt (Hrsg.) (2010), Karte Klima- und Hochwasserschutz S.24.
¥vgl. Landeshauptstadt Magdeburg Stadtplanungsamt (Hrsg.) (2012), Landschaftsbildbewertung Magdeburg, S. 19.
18ygl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1999), Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg, Karte Nr.
17.
Wgl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1999), Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg, Karte Nr.
18.
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Geholzstrukturen und das geschitzte Biotop GB_0051MD, welche die natirlichen
Standortbedingungen widerspiegeln, bleiben erhalten.

Durch die Umsetzung der Anderung des Bebauungsplans ist somit keine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft zu erwarten.

2.1.5. Schutzgut Boden

,Das Gelande liegt auf der pleistozdnen Talsand-Terrasse der Elbe. Die geologischen
Verhéltnisse des Plangebietes sind vorherrschend durch die Bildungen der Saale-Eiszeit
bestimmt. Der Gberwiegende Teil des Plangebietes ist daher von kiesigen Sanden bedeckt,
die von kalkhaltigen Feinsanden (L6R) sowohl eiszeitlich als auch nacheiszeitlichen
Ursprungs Uberlagert werden.

Westlich wechseln im Untergrund die kiesigen Sande zu schwer durchlassigen
Lehmuntergrinden Uber, die fur den Endmoranenzug der Sohlener Berge charakteristisch
sind. Die flache Senke ist durch fluviatile Ablagerungen und hoch anstehendes Grundwasser
gekennzeichnet.

In einigen Teilen durchragen der kiesige und lehmige Untergrund linsenférmig die
Oberflachenliberdeckung. So sind weiter nordlich des Plangebietes als Besonderheit dieses
Gebietes kleinflachige Sande und Tone tertidaren Ursprungs an der Oberflache. Alle
Bildungen sind von einer 40 — 70 cm méchtigen LoRRdecke Uberzogen.

Durch das kontinentale Klima mit relativ geringem Niederschlag haben sich aus dem L&
Uberwiegend kalkhaltige (basenreiche) Bdden entwickelt. Das gesamte Plangebiet wird von
den fir die Region typischen Schwarzerden bedeckt. Mit einer Wasserspeicherfahigkeit von
200 mm Niederschlag im oberen Meter gehdren Schwarzerden zu den fruchtbarsten Bdden
in Mitteleuropa, besitzen allerdings nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit.“'®

Der Landschaftsplan®® bewertet die Béden im Planungsraum wie folgt:

e Bdden mit  wichtigen Regelungsfunktionen (hohes Sorptions- und
Wasserhaltevermdgen),

o Bdoden mit mittlerer bis sehr hoher Feldkapazitat und hoher bis sehr hoher nutzbarer
Feldkapazitat, hohe Verdichtungsneigung,

¢ Vermutete Schadstoffbelastung durch Altlasten,
Schadstoffakkumulation im Boden durch hohe Filterleistung potenziell sehr grof3.

Aufgrund der langjahrigen anthropogenen Prégung des Plangebietes ist hier von einer
Bodenvermischung unterschiedlicher Art und Auspragung auszugehen. Dieser Mischboden
wird als Kultosol bezeichnet. Im heutigen Bestand wird das Gebiet in wesentlichen Bereichen
als Altlastenverdachtsflache eingeordnet. Der grof3te Teil des B-Plan-Gebietes ist in der
Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten mit der Nummer 000137 als archivierte
Flache registriert. Die mit Datum vom 12.11.1992 vorgelegte Bodenuntersuchung stellt
lediglich  geringfligige toxische Belastungen des Bodens fest, spart jedoch
untersuchungsbedirftige Teilflichen aus. AuBerdem befand sich im Plangebiet eine
Tankstelle. Uber Art und Umfang eines eventuell erfolgten Bodenauftrags nach dem Abbruch
des ehemaligen Betriebsgelandes liegen derzeit keine Kenntnisse vor. Zudem sind punktuell
Auffillungen bekannt, wobei das Antreffen weiterer Auffillungen nicht ausgeschlossen
werden kann. Durch die geschilderten Untergrundverhdaltnisse sind die naturlichen
Bodenfunktionen nachhaltig beeintrachtigt oder zerstért und der vorhandene Untergrund ist

®Titz, H. (1996), Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 484-1 Welsleber StraRe Entwurf 1. Anderung, Punkt 2.2.4.
vgl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1999), Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg, Karte Nr. 4,
5.
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fur einen Bewuchs bzw. eine Bepflanzung nicht geeignet.® Ein aktuelles Baugrundgutachten
liegt nicht vor. Somit muss mit Bodenbelastungen gerechnet werden.

Mit der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 484-1 ,Welsleber Strale* wird
die Bodenversiegelung in den Randbereichen durch Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme verringert und die als Mischgebiete und o6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzten Flachen weichen in der 1. Anderung privaten Griinflachen
sowie landwirtschaftlichen Flachen. Weiterhin findet lediglich eine eingeschrankte
Erweiterung der Bestandsbebauung durch den Eigenheimbau statt. Bei Realisierung der
Planung wird somit weniger Boden versiegelt und die Eingriffe werden durch die Anderung
des Bebauungsplanes grof3flachig verringert.

Mit der festgestellten/vermuteten Schadstoffbelastung und der geplanten baulichen
Nutzungsextensivierung (Ricknahme von Baurecht) besteht insgesamt eine mittlere Wirkung
auf das Schutzgut Boden.

2.1.6. Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist zu unterteilen in oberirdische Gewasser und Grundwasser.

Im Planungsraum befinden sich keine Oberflachengewéasser. Aus dem Planungsraum findet
kein Abfluss von Oberflachengewdasser in angrenzende Oberflachengewasser statt. Die
vorhandene Talsenke zahlt zum Einzugsbereich der nérdlich gelegenen ,Stlze".

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen anthropogen stark tUberformten Bereich. Nach
Aussage des Landschaftsplanes betragt der Grundwasserflurabstand zwischen 2,0 und 5,0
m. Fur das Grundwasser in diesem Bereich ergibt sich daraus ein mafiger Schutz. Eine
Grundwassergeféahrdung besteht speziell im Bereich der Altlastenverdachtsflache (ehem.
Betriebsgelande der LPG ,Freie Erde“). Potenziell ist von einer Belastung und
Beeintrachtigung des Grundwassers von dieser Flache auszugehen. Die durchschnittliche
Grundwasserneubildungsrate betragt nach den geologischen bzw. bodengenetischen
Standortverhaltnissen ca. 15 mm/s und fallt somit gering aus, wobei im Siedlungsbereich die
Grundwasserneubildung durch Versiegelung bereits reduziert ist.?*

Durch die angestrebten Planungsziele wird der Boden weniger versiegelt, als es bei der
Umsetzung des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 484-1 ,Welsleber Strae“ der
Fall ware. Die Grundwasserneubildungsrate bleibt also in einem grof3en Bereich konstant.
Mit der festgestellten/vermuteten Schadstoffbelastung und der geplanten baulichen
Nutzungsextensivierung (Ricknahme von Baurecht) besteht insgesamt eine geringere
Wirkung auf das Schutzgut Wasser als im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan.

2.1.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Gemall Stellungnahme vom 26.08.2014 sind dem Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologie Sachsen-Anhalt sowie der Unteren Denkmalschutzbehérde mit Ausnahme des
Randbereichs einer undatierten Siedlung im westlichen Planungsbereich keine
archdologischen Denkmale bekannt. Dieser Bereich ist jedoch von der baulichen Planung
nicht betroffen.

Durch die geplante Entwicklung werden innerhalb des Plangebietes keine Kultur-, Bau- und
Bodendenkmale berihrt, so dass eine Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen
Sachgiitern demnach nicht besteht.

By/gl. Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde der LH Magdeburg im Rahmen der Beteiligung als Trager offentlicher
Belange vom 04.09.2014.
#y/gl. Landeshauptstadt Magdeburg Umweltamt (Hrsg.) (1999), Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg, Karte Nr. 6,
7,8.
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2.1.8. Wechselwirkungen zwischen Schutzgitern

Durch die systematische Betrachtung der einzelnen Schutzgiter unter den Aspekten
Potenzialeigenschaften, Empfindlichkeit gegeniiber nutzungsbedingten Beeintrachtigungen
und bestehenden Grundbelastungen ist es allein moglich, spezifische Aussagen zu treffen
hinsichtlich der Ursache — Wirkungszusammenhange umweltrelevanter Prozesse und zu den
Moglichkeiten schutzgutbezogener Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
mafnahmen.

Tabelle als Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Immissionsbelastung Flugverkehrsgerédusche XX
Boden geringere Neuversiegelung, Altlastenverdachtsflache XX

Tiere und Pflanzen | Schutz des besonders erhaltenswerten Baumbestands, | x
Erhalt des Biotops GB_0051MD

Wasser Grundwasserneubildungsrate bleibt groRtenteils X
erhalten, Altlastenverdachtsflache

Luft und Klima geringe Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch |x
Versiegelung, Erhalt des ausgepragten Strauch- und
Baumbestandes

Landschaft Landschaftsbildbeeinflussenden Elemente bleiben X
erhalten

Kultur- und keine Auswirkungen X

Sachglter

Wechselwirkungen | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen X
Schutzgitern

X gering XX mittel xxX hoch

Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch die 1. Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 484-1 ,Welsleber Stralle“ keine erheblichen Umweltwirkungen
abzuleiten sind, d.h. die Eingriffsintensitat in Natur und Landschaft ist nicht hoher, als durch
die vorhandene Planungsrechtsbedingung bereits zuldssig ist. Die Wiedernutzbarmachung
des ehem. Betriebsgelandes und die Verringerung von neuen Flachenversiegelungen sind
positiv herauszustellen.

Versiegelung und Uberbauung von Flachen fiihrt zum dauerhaften Verlust von Boden, damit
erfolgen zugleich Eingriffe in den Bestand an Tieren und Pflanzen und es finden
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate statt. Eine Revitalisierung von Flachen
innerhalb der bebauten Stadtlage beugt einer zuséatzlichen Versiegelung in Stadtrandlage
vor. Weiterhin kann mit gezielten Begrinungsmallnahmen die Auswirkung von
Neuversiegelungen gemindert werden. Insgesamt werden die Wechselwirkungen zwischen
den Belangen der verschiedenen Schutzguter als gering bis mittel eingeschéatzt. Die
wesentlichen Eingriffe auf den Flachen, insbesondere in die Schutzgiter Mensch, und Boden
erfolgten bereits vor den vorliegenden Planungsabsichten des Bebauungsplans.
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2.2.  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die mit der Umsetzung der Planungen verbundene Neuordnung der Flachen ist insgesamt
als Aufwertung der derzeitigen Situation einzuschatzen. Die stadtebauliche Ordnung der
innerstadtischen Flachen wird in Ubereinstimmung mit den raumordnerischen Vorgaben,
Rechtsgrundlagen und der Zielstellungen der Flachennutzungsplanung (gem. 8 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren geéndert) weiterentwickelt. Die Bestandsbebauung in der Suhler
StraBe wird durch den geplanten Eigenheimbau ergdnzt und eingebunden. Die
Flacheninanspruchnahme und damit verbundene Bodenversiegelung wird durch Riicknahme
des Baurechtes eingeschrankt. Ein Teil der im rechtskraftigen Bebauungsplan 484-1
~Welsleber Stralke“ durch Mischgebiete und offentliche Verkehrsflachen festgesetzten
Flachen weichen in der 1. Anderung privaten Griinflaichen und landwirtschaftlichen Flachen.
Der schitzenswerte Geholzbestand und das gem. 8 30 BNatSchG i. V. mit dem § 22
NatSchG des LSA geschiitzte Biotop GB_0051MD_Magerrasen an der Welsleber Stral3e
bleiben erhalten. Diese Innenentwicklung schont Flachen im AuRenbereich und entspricht
dem Grundsatz der ressourcensparenden Flachennutzung. Bei Einhaltung aller
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine verbleibenden erheblichen und
nachhaltigen Umweltauswirkungen zu erwarten.

2.2.2. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann perspektivisch von einer fortschreitenden
Geholzsukzessionsentwicklung ausgegangen werden. Unter Artenschutzaspekten sowie
Klimaschutzaspekten waren daraus tendenziell positive Umweltauswirkungen abzuleiten.
Jedoch kommt es folglich zu keiner Konfliktlbsung und Herstellung der notwendigen
stadtebaulichen  Neuordnung. Durch die fortdauernde  Stagnation in  der
Grundstiicksvermarktung bleibt das unfertige Erscheinungsbild des Gebietes bestehen. Die
Flachen stehen der zeithahen Vermarktung und der Eigenheimbebauung nicht zur
Verfligung. Der Entwicklungsdruck zur Deckung des Eigenheimbedarfs verstarkt sich somit
auf anderen Flachen, ggf. im baurechtlichen Auf3enbereich.

2.3. Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch sind die Belange des Umweltschutzes bei der
Aufstellung der Bauleitplane und in der Abwagung zu beachten. Durch die Realisierung des
Bebauungsplanes zu erwartende Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind gemall § 13
BNatSchG zu vermeiden, auszugleichen und zu ersetzen. Vermeidbare Beeintrachtigungen
sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 484-1 ,Welsleber Stralte” setzt bereits Baurecht fest,
welches in der 1. Anderung des Bebauungsplanes in groRen Teilen zuriickgenommen wird.
Mit der Anderung des Bebauungsplanes kommt es zum Entfall der bisher im rechtskraftigen
B-Plan festgesetzten Strallenbaume entlang der Welsleber Stral3e. Aus einer Lange von ca.
850 m (Geltungsbereich) und der Festsetzung von 6 B&dumen je 100 m Stral3e resultiert eine
Anzahl von 51 Baum-Neupflanzungen. Eine Ersatzpflanzung in entsprechender Hohe wird
nunmehr auf den privaten Grunflachen P4 und P7 vorgesehen. Ein weiterer Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft aufgrund der Neubebauung ist gemal} § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB nicht erforderlich.

Grundsatzlich sind nach § 13 BNatSchG Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
vorrangig zu vermeiden. Folgende Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen sind
zu beachten:

11



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 484-1 ,Welsleber StraRe®, 1. Anderung Stand: Januar 2017

Geholze sind wahrend Baumalnahmen entsprechend DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen) und der
Richtlinie fur die Anlage von StralRen - Landschaftspflege (RAS-LP 4) zu schiitzen,
die Anforderungen der ,Satzung zum Schutze des Baumbestandes als geschutzter
Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg® — Baumschutzsatzung - vom
06.02.2009 sind zu beachten,

die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Umsetzung des Vorhabens
ist durch folgende Malinahmen zu minimieren: getrennter Abtrag und sachgemalie
Lagerung von Ober- und Unterboden, Wiedereinbau abgetragener Bdden,
flachensparende Ablagerung von Erdmassen und Baustoffen, fachgerechter Umgang
mit Bau- und Betriebsstoffen, fachgerechte Entsorgung von Bauschutt, Abféllen,
Einhaltung der Bestimmungen der DIN 18915 (Landschaftsbau, Bodenarbeiten fir
vegetationstechnische Zwecke),

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind zu mindern durch die
Sicherung des Grundwassers vor Schadstoffeintrégen sowie grundwasserschonende
Bauweise,

das anfallende Regenwasser auf den neu zu bebauenden Flachen ist gemaf
Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt, soweit moglich, im Gebiet zu verdunsten,
zu versickern oder schadlos zu nutzen,

Eingriffe in das Schutzgut Boden und in den Lebensraum von Arten und
Lebensgemeinschaften sind durch flachensparende Bauweise zu minimieren,
sorgsamer Umgang mit wasser- und bodengefahrdenden Stoffen wahrend der
Bauphase zur Verhinderung von negativen Auswirkungen auf Boden und Wasser,
Reduzierung der Baustelleneinrichtungen auf ein Mindestmar,

Durchfiihrung einer Tiefenlockerung des Bodens nach Beendigung der Bauarbeiten,
Einhaltung aller immissionsschutzrechtlichen Vorschriften,

Eine Rodung der Gebusche und Baume darf nur in der Phase der Vegetationsruhe
erfolgen. Damit wird die Beeintrachtigung der geschiitzten Arten reduziert und die
Verbote nach § 44 Abs. 1 Nummer 3 BNatSchG werden beachtet. Gehdélzrodungen
und Baumfallungen sind nur au3erhalb der Brutzeit gemaf § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG
(01. Oktober bis 28. Februar) zuléssig.

Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie grunordnerische Festsetzungen

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den im Planteil A gekennzeichneten privaten Grinflachen P2, P3, P6, P8 und P9
sind die Wiesenflachen und der Geholzbestand dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten.

Die als private Griinflache P5 gekennzeichnete und das gem. § 30 BNatSchG i. V.
mit dem 8§ 22 NatSchG des LSA geschitzte Biotop GB_0051MD_Magerrasen an der
Welsleber Stral3e ist dauerhaft zu schiutzen. Handlungen, die zu einer Zerstdrung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind verboten. Der
Eintrag von Nahrstoffen durch Ablagerungen von Bodenaushub und Grlinschnitt ist
zu unterbinden. Unterhaltungs- und PflegemafRnahmen sind mit dem Umweltamt der
Landeshauptstadt Magdeburg abzustimmen.

Die im StraBenbereich des bisher ausgebauten Teilstiicks der Suhler Stral3e
befindlichen Baumpflanzungen (5 Stk. — Acer platanoides) und die dazugehérigen
bepflanzten Baumscheiben sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Die im StraRenbereich des bisher ausgebauten Teilstiicks der Welsleber Stralie
befindlichen Baumpflanzungen (Pyrus caucasica — Kaukasische Birne) sind dauerhaft
zu pflegen und zu unterhalten.
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Flachen zur Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzenliste:

Kornelkirsche (Cornus mas)

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)

Hundsrose (Rosa canina) - auf heimische Herklnfte achten
Salweide (Salix caprea)

Grauweide (Salix cinerea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)

Pflanzqualitat: Str. 2xv., 60-100, mind. 4 Triebe,

Auf den Baugrundstiicken sind pro angefangene 250 m2 Grundstiicksflache min. 1
heimischer, standortgerechter Laubbaum oder Obst-Hochstamm sowie je 100 m2
Grundstucksflache ein heimischer Blutenstrauch anzupflanzen und auf Dauer zu
erhalten. Vorhandene Pflanzen kénnen angerechnet werden.
Die festgesetzte private Grinflache P1 ist als Feldgehdlzhecke mit entsprechender
Pflanzung standortgerechter, heimischer Straucharten aus der nachstehenden Liste
zu entwickeln:

Pflanzraster: dreireihig, Reihenabstand 1,5 m, Abstand in der Reihe 1,5 m,

Pflanzung versetzt.

Auf der ca. 4.000 m2 groBen Flache ist ein gestufter und dichter Geholzbestand in
heterogener Anordnung zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine fachgerechte

Fertigstellungs-

und Entwicklungspflege abzusichern (mind. 5 Jahre nach der Pflanzung).

Diese umfasst das Freischneiden der Pflanzung (mindestens zweimal jahrlich). Die im
Pflegezeitraum ausfallenden Geholze sind zu ersetzen. Die Flache ist gegen Wildverbiss
durch einen Schutzzaun zu sichern.

Pflanzenliste:

Feldahorn (Acer campestre)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Stieleiche (Quercus robur)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Feldulme (Ulmus carpinifolia)

Auf der als P4 gekennzeichneten privaten Grinflache ist pro Grundstick je
angefangene 150 m?2 private Grinflache 1 mittel - groB3kroniger Baum aus der
nachstehenden Liste in heterogener Anordnung zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten:

Pflanzqualitat: Stammumfang 16-18 cm, Hochstamm, 3 x verpflanzt,

Pflanzraster: 1 Reihe, Abstand in der Reihe 7 - 10 m,
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- eine fachgerechte Fertigstellungspflege (1 Jahr) und die sich daran
anschlieRende Entwicklungspflege (4 Jahre) sind abzusichern,

- die Flache selbst ist als Wiesenflache anzulegen und zu pflegen.

e Auf der als P7 gekennzeichneten privaten Grinflache ist 1 grofR3kroniger Baum
Stieleiche (Quercus robur) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten:
- Pflanzqualitat: Stammumfang 18-20 cm, Hochstamm, 3 x verpflanzt,

- eine fachgerechte Fertigstellungspflege (1 Jahr) und die sich daran
anschlieRende Entwicklungspflege (4 Jahre) sind abzusichern.

o Allgemeine Pflanzbestimmungen:

- fir alle festgesetzten Baumpflanzungen ist Baumschulware zu verwenden. Da
die klimatischen Bedingungen von allen Standortbedingungen am wenigsten
beeinflusst werden konnen, sollte das Pflanzmaterial mit vergleichbaren
klimatischen Bedingungen produziert und am Endstandort verwendet werden.
Deshalb sollte eine Baumschule u.a. nach folgenden klimatischen Kriterien
gewahlt werden:

1. Winterhartezonen
Die produzierende Baumschule sollte sich nach Mdglichkeit in der
Winterhartezone 7a oder kleiner befinden (nicht 7b).

2. Autochthon (Merkmale; Niederschlagsmenge, Frostharte)
Durchschnittliche Niederschlagsmenge im Raum Magdeburg liegt bei ca.
500 mm. Die Baumschulware sollte aus einem Gebiet mit einer
vergleichbaren Niederschlagsmenge + 50 mm kommen. Frostharte bezieht
sich auf die Winterhartezone.

3. Zertifizierte Markenbaumschule (Griin ist Leben, ZgG)

Die Baumschulware muss aus einer Mitgliedsbaumschule der Verbande
,Grun Ist Leben® oder ,ZgG* kommen.

4. Herkunftsnachweis - Quartierbuch, EG-Pflanzenpass
EG-Pflanzenpass/Herkunftsnachweis  bei  Ausgangsware (Saatgut,
Samlinge) aus einem Europdischen Ausland; Quartierbuchangaben
(lickenlos) Uber Verschulh&aufigkeit, Alter und innere/auf3ere Qualitat.

- bei Abgangigkeit sind samtliche zu erhaltenden Gehdélzbestande in raumlichen
Bezug zum bisherigen Wuchsstandort unter Beriicksichtigung bestehender
Kronenrdume, Abstdnde zu Gebduden, Wegen und Leitungen mit
einheimischen Laubbaumen zu ersetzen,

- die 1-jahrige Fertigstellungs- und 4-jahrige Entwicklungspflege umfasst die
Wasserversorgung, Rickschnitt des  Grasbewuchses, Schutz vor
Wildschaden durch Holzgatter/Wildschutzzaun, Beraumung der
Schutzeinrichtungen nach 5 Jahren.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen zu den Auswirkungen der Planung sowie
den vorgesehenen Schutz, Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen flir die
betroffenen Schutzguter dargelegt.

2.3.1. Schutzgut Mensch

Das Vorhaben befindet sich auf3erhalb der 55 dB (A) — Isolinie der Flugplatzanlage. Somit
stellt der Fluglarm keine erhebliche Belastigung dar. Eine Hinweisgebung zur Néhe des
Flugplatzes und der damit verbundenen Verkehrslarmentwicklung sollte bei der Vermarktung
der Bauflaichen bzw. bei der Erteilung der Baugenehmigung erfolgen, um spétere
Ersatzanspriiche zu vermeiden.?

#y/gl. Stellungnahme der Flughafen Magdeburg GmbH im Rahmen der Beteiligung als Trager &ffentlicher Belange vom
27.08.2014.
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Von dem Vorhaben selbst sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
zu erwarten. Spezielle MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind somit nicht erforderlich.

2.3.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Verlust von vegetationsbestimmten Flachen (Sukzessionsflache des ehemaligen
Betriebsgelandes) zu Gunsten der Wohnbauflachen fihrt zu Veranderungen des
Lebensraums von Tieren und Pflanzenbestand im Gebiet. Mit der 1. Anderung bleibt ein
Grolteil dieser Flachen als private Griinflachen erhalten und die Flacheninanspruchnahme
wird begrenzt.

Durch die geplante dichte und strukturierte Eingrinung des Gebietes insbesondere im
Nordwesten und Westen werden die Vegetationsverluste im Gebiet ausgeglichen. Auf diese
Weise entstehen wertvolle Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsrdume, die seltenen und
bedrohten Arten eine Ansiedlung ermoglichen und positiven Einfluss auf die
Biotopvernetzung haben. Mit dem Erhalt des Altbaumbestandes wird dem Verlust von
Lebensraum, inshesondere fiir diverse Brutvogelarten, entgegengewirkt. Durch Anpflanzung
heimischer und standortgerechter Gehdlze wird in der Regel auch fur blutensuchende
Insekten (u.a. Bienen) Uber die gesamte Vegetationsperiode Nahrung angeboten. Eine
Durchgrinung des Siedlungsbereiches wird durch die Festsetzung zur Anpflanzung von
Baumen und Strduchern auf den privaten Baugrundstiicken zusatzlich geférdert. Mit den
geplanten Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen nicht erheblich.

2.3.3. Schutzgut Luft und Klima

Veranderungen des Mikroklimas ergeben sich durch jede zusatzliche Bebauung und
Versiegelung. Durch die geplante Entwicklung der 1. Anderung wird der Versiegelungsgrad
im Plangebiet in grol3en Teilen verringert, so dass die geplante Versiegelung einen
geringeren Einfluss auf das Stadtklima hat. Das Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet
rund um die Sohlener Berge ist durch die Planung nur partiell betroffen. Erhebliche
zusatzliche Beeintrachtigungen sind dadurch nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Gebietes wirken lokalklimatisch
ausgleichend auf die unvermeidbaren Verluste von Geholzbestand bei Umsetzung der
Planung. Erhebliche Funktionsverluste fir das Schutzgut Klima, Luft sind nicht zu erwarten.

2.3.4. Schutzgut Landschaft

Wesentlich fur das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet sind der leicht bewegte
Landschaftsraum, das geschitzte Biotop und der partielle Gehdlzbestand. Der besonders
erhaltenswerte Baumbestand wird durch griinordnerischen Festsetzungen gesichert und
erganzt. Das geschitzte Biotop bleibt unangetastet. Das Landschaftsbild wird zukiinftig
durch die Anlage einer Feldgehdlzhecke aufgewertet. Die Eingriinung des Gebietes in den
westlichen und nordwestlichen Randbereichen des Plangebietes, hat eine zusatzliche
positive Wirkung auf das Schutzgut Landschaft.

2.3.5. Schutzgut Boden

Der naturliche Bodenaufbau wird durch die Umgestaltung mit Auswirkung auf Versickerung,
Porenvolumen und Leistungsfahigkeit verandert. Eine Vorbelastung der Boden im Plangebiet
durch Altlasten wird aufgrund der langjahrigen landwirtschaftlichen Nutzung durch einen
GroRRbetrieb vermutet. Die folgenden MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgutes Boden werden gefordert:
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Sollten bei Bodenuntersuchungen, chem. Analysen u.a. Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten
durch Farbe und/oder Geruch) festgestellt werden, welche zusatzlich zur
vorhandenen Auffullung auftreten, sind diese der unteren Bodenschutzbehdrde
(UBB), entsprechend den Mitwirkungspflichten nach 8§ 3 Ausfuhrungsgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BodSchAG LSA), vor
Beginn weiterer Maflinahmen unverziglich und unaufgefordert zu melden (Tel.:
0391/540-2737).

Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten
in dem betroffenen Bereich einzustellen und die UBB ist ebenfalls zu informieren. Die
Ausfuhrungen in Punkt 2.3 der Begriindung sind zu beachten.

Sofern im Bereich vorgesehener Grunflachen, neu anzulegender Flachen fir
Landwirtschaft, Neuanpflanzungen bzw. von Hausgarten spaterer Wohnbebauung
Auffullungsmaterial angetroffen wird oder vorhanden ist, ist durch Bodenaustausch
oder Bodenauftrag eine durchwurzelbare Bodenschicht i.S. § 2 Nr. 11 der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999
herzustellen. Die entsprechende Regelmachtigkeit der durchwurzelbaren
Bodenschicht betragt:

Vegetationsart Regelmachtigkeit (in cm)
Rasen 20 bis 50 cm

Stauden und Geholze 40 bis 100 cm
Hausgarten 50 bis 100 cm
Ackerkulturen einschl. Feldgemuse 50 bis 200 cm

Griinland 50 bis 150 cm

Dabei ist zu beachten, dass eine Durchwurzelung bis zur Endtiefe erfolgt. Fir Baume
sind ggf. ausreichend dimensionierte Pflanzgruben anzulegen. Bei der Durchflihrung
der Malinahme ist das Setzungsverhalten des Materials zu bericksichtigen. Bei der
Herstellung sind Regelungen des § 12 BBodSchV und Ausfuhrungen in der
Begrindung zur Satzung unter Punkt 3.2 ,Baugrund, Altlastensituation, Kampfmittel
und Bodenfunde® zu beachten.

Zur Herstellung darf nur Bodenmaterial i.S. 8 2 Nr.1 BBodSchV aufgebracht werden,
dessen Schadstoffgehalte die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV
einhalten. GemaR § 11 Abs. 4 BBodSchV sollen bei landwirtschaftlicher
Folgenutzung im Hinblick auf kunftige unvermeidliche Schadstoffeintrage durch
Bewirtschaftungsmallnahmen  oder atmospharische  Schadstoffeintrage  die
Schadstoffgehalte in der entstandenen durchwurzelbaren Bodenschicht 70 Prozent
der Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 nicht Uberschreiten. Soweit keine
Vorsorgewerte festgelegt sind, sind die Zuordnungswerte Z0 der ,,Anforderungen an
die stoffiche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen” der
Landergemeinschaft Abfall (LAGA TR20) vom 05.11.2004 einzuhalten.

Im Hinblick auf den Nahrstoffgehalt der Materialien sowie die Art und Weise des
Aufbringens sind § 12 Abs. 7 und Abs. 9 BBodSchV sowie die DIN 18919 (09.90) zu
berticksichtigen. Die erforderlichen Qualitdtsanforderungen an das Bodenmaterial
ergeben sich aus 8 12 Abs. 1 BBodSchV. Die Schadstoffgehalte bestimmen sich
entsprechend der vorgesehenen Folgenutzung aus § 12 Abs. 1 i.V. mit Anhang 2 Nr.
4 BBodSchV. Die BBodSchV gibt derzeit nur wenige Prufwerte vor, deshalb werden
erganzend die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M20 als anerkanntes technisches
Regelwerk herangezogen. Die Gehalte dieser Zuordnungsklasse kennzeichnen den
naturlichen Boden.

Die Einhaltung der Schad- und Nahrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten
Bodenmaterials sowie die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch
Vorlage geeigneter Unterlagen (Analysen gemald den Vorgaben in Anhang 1 der
BBodSchV, Auszige aus dem Bautagebuch, Aufmaf3zeichnungen, Rechnungen 0.4.)
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nachzuweisen. Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehérde nach
Abschluss der MalRBhahmen kurzfristig und unaufgefordert zur Prifung zu Ubergeben.
Die Untersuchungspflicht fir den Bauherrn besteht nach § 7 BBodSchV i.V. mit § 12
Abs. 3 BBodSchV. Die Vorlage der Untersuchungsergebnisse dient der Uberprifung
der Einhaltung gesetzlicher Regelungen durch die zustandige Bodenschutzbehdrde.
Die bodenschutzrechtliche Zustandigkeit liegt bei der unteren Bodenschutzbehdrde
der Landeshauptstadt Magdeburg.®

Mit der Nachnutzung innerhalb der bebauten Stadtlage wird einer zusatzlichen
Inanspruchnahme von Grund und Boden in Randlage des Stadtgebietes vorgebeugt, der
Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaR § la Abs. 2 BauGB wird
beachtet.

2.3.6. Schutzgut Wasser

Grundsatzlich besteht durch die schwer durchlassigen Deckschichten eine gute
Grundwassergeschutztheit im Gebiet. Aufgrund der vermuteten Altlastensituation ist von
Beeintrachtigungen und Grundwassergefdhrdungen auszugehen. Mit der geplanten
Nachnutzung des Gebietes ist fur die Grundwassersituation grundsatzlich von einer
Verbesserung der bestehenden Situation (rechtskraftige Bebauungsplan) auszugehen.

Fur das Grundwasser ist keine erhebliche Umweltauswirkung durch die Planaufstellung
festzustellen, die derzeitige Versiegelung im Plangebiet wird durch die vorgesehene
Bebauung mafig erhoht.

2.3.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Durch die Planung sind keine Kultur- und sonstigen Sachguter betroffen. Im Falle
unerwarteter archaologischer Funde und Befunde besteht eine gesetzliche Meldepflicht.
Nach & 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen®. In dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie erforderlich ist.?*

2.4. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die vorliegende Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 484-1 ,Welsleber
Stralie” zielt infolge der aktuellen Bedarfssituation nach Bauland auf die Nutzungsanderung
eines Mischgebietes hin zu einem Allgemeinen Wohngebiet ab. Die Ziele der vorliegenden
Planung gehen konform mit den Zielen das Landschaftsrahmenplanes und des
Landschaftsplanes. Unter Beriicksichtigung der Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich werden die nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter minimiert.
Alternative Planungsmaoglichkeiten bestehen nur bei Intensivierung der Eingriffe in Natur und
Landschaft. Unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ist eine Entwicklung von Planungsalternativen demnach nicht erforderlich.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Die Daten von Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan sowie die Angaben von
Fachbehdrden zum Vorhaben wurden ausgewertet und in der Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen bericksichtigt. Gutachterliche Aussagen wurden den
Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung Trager offentlicher Belange nachrichtlich

#y/gl. Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehorde der LH Magdeburg im Rahmen der Beteiligung als Trager 6ffentlicher
Belange vom 04.09.2014 und 20.01.2016.
#\/gl. Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen Anhalt im Rahmen der Beteiligung als
Trager offentlicher Belange vom 26.08.2014.
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Ubernommen. Aktuelle und vertiefende Untersuchungen zum Bestand der Flora und Fauna
sowie hinsichtlich der Immissionsschutzbelange (Larm) und des Baugrundes standen nicht
zur Verfligung.

3.2.  Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Die bei der Umsetzung ihrer Bauleitplane entstehenden erheblichen Umweltauswirkungen
sind nach § 4c BauGB durch die Gemeinde zu Uberwachen. Somit ist die LH Magdeburg fur
die Aufsicht und Kontrolle der ordnungsgemafen Ausfihrung der Malinahmen und der
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes verantwortlich. Die Fachamter sind
nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, entsprechende Informationen bereitzustellen und bei der
Uberwachung mitzuwirken. Dadurch besteht die Moglichkeit bei unvorhergesehenen
nachteiligen Auswirkungen rechtzeitig zu reagieren und geeignete MalRnahmen zur Abhilfe
einzuleiten.

Im Rahmen des Monitoring ist zu Uberprifen, ob die Anpflanzung der Gehdlze auf der
festgesetzten privaten Griinflaiche P1 in ihrer geplanten Dichte und Struktur gendgt, um eine
geschlossene Feldgehotlzhecke zu etablieren. Weiterhin ist der Anwuchserfolg der 51
geplanten mittel - groBkronigen Baume in den Bereichen P4 und P7 und die geforderten
Festsetzungen zur Bindung fir Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken zu tberwachen.
Dazu ist nach Ende der Fertigstellung- und Entwicklungspflege (5 Jahre) ein Ortstermin mit
dem Umweltamt durchzufihren und eine Fotodokumentation zu erstellen. Weiterhin prift
das Umweltamt fortlaufend die Einhaltung der Schutzbestimmungen zum Biotop
GB_0051MD_Magerrasen an der Welsleber Stral3e.

Die Einhaltung der gesetzlichen Regelungen insbesondere der Schad- und Nahrstoffgehalte,
Art und Menge des aufgebrachten Bodenmaterials sowie die Machtigkeit der
durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch die untere Bodenschutzbehdrde der
Landeshauptstadt Magdeburg zu prifen.

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf Grund der bisherigen Entwicklung ist im Bereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
Nr. 484-1 ,Welsleber Strale“ ist der Anlass gegeben, eine Anderung der baulichen Nutzung
und der bisher festgesetzten Nutzungsstruktur herbeizufiihren. Der Anderungsbereich zur 1.
Anderung deckt sich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Ein groRer Bereich
der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietsflache, wird in der
Neuplanung als private Grunflache und landwirtschaftliche Nutzflache festgesetzt, so dass
geschitzte Elemente (Altbaumbestand, Biotop GB_0051MD_Magerrasen an der Welsleber
Stral3e) erhalten bleiben. Es erfolgt eine Revitalisierung der unter Altlastenverdacht
stehenden ehemaligen Betriebsflache. Durch die geplante Einfamilienhausbebauung
verringert sich der Anteil der versiegelten Flachen gegentiber dem derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan. Die geplanten Anderungen sind fiir eine bessere Vermarktung der Flachen
sinnvoll. Die grinordnerischen Festsetzungen wurden angepasst und wirken lokalklimatisch
ausgleichend. Das Ortshild wird aufgewertet. Durch die Neuordnung des Gebietes ist mit
einer Verbesserung der Gesamtsituation zu rechnen. Es sind nur geringe bis mittlere
Auswirkungen auf einzelne Schutzglter zu erwarten. Erhebliche neue Umweltauswirkungen
werden nicht erwartet.
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Zeichenerklarung

Grundlage der Erfassungseinheiten:

Katalog der Biotoptypen und Nutzungstypen fur CIR,
luftbildgestitzte Biotoptypen- und Nutzungstypenkartierung im Land Sachsen -
Anhalt, Landesamt fir Umweltschutz des Landes Sachsen-Anhalt (LAU), 1992

1. Acker (A

u Acker, undifferenziert

o

2. Bebauter Bereich (B )

Dorfgebiete (in Ortsrandlage), vornehmlich dem Wohnen dienend

BGgo Kleingartenanlage mit Uberwiegenden Obst- und GemUseanbau

Garagenkomplexe

sonstige Verkehrsflachen, gering versiegelt (<25%)

sonstige Verkehrsflachen, stark versiegelt (50-75%)

Weg befestigt (Beton/ Asphalt/ Pflaster)

BVz StralRe 2-spurig

BWe Einzel-, Doppel- und Reihenhauser

3. Geholz (H

Hecke, geschlossen mit Baumen, Mischbestand

Hecke, geschlossen ohne Baumen

Baumreihe, einreihig geschlossen, Laubbaumbestand

Geblisch mit Baumen, Laubbestand

1111

4. Krautige Vegetation ( K)

KGi Intensivgrinland (artenarm)

KGm Grinland, mesophil (frisch)

KGm##d Grlnland, mesophil, Verbuschung dicht (50-75%)

KSm Staudenfluren, mesophil (frisch)

KSm##m Staudenfluren, mesophil (frisch), Verbuschung maRig (10-50%)

5. Sonstige Planzeichen

r=—na Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
—— (8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

BIOTOP fortlaufende Nummer innerhalb

#i###.2 des SchlUssel

Landeshauptstadt
Magdeburg

Stadtplanungsamt Magdeburg

. Umweltbericht
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Bebauungsplan 484-1 "Welsleber StraRe", 1.Anderun
Stand: Januar 201

Malstab 1:2.500
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