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1.0. Allgemeines

1.1  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstucke:

Gemarkung Magdeburg
Flur 486
Flursticke: 10074, 10127, 10128, 10130, 10006, 3085/1, 1037/4

Die vorbeschriebenen Flurstlcke liegen in Nord-Sud-Ausrichtung zwischen dem neu
entstandenen Wohngebiet ,Am Wellenberge“ und den Grundstucken der dstlichen
Stralenseite der Stralde ,An den Sohlener Bergen®.

Das Plangebiet stellt eine Teilflache des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes 489-1 ,Am Wellenberge® dar.

Auf dem Flurstick 10130 wird ein Teilbereich flir den Ausbau der 6ffentlichen Stralle
,Wolmirsleber Weg" genutzt. Hier muss eine entsprechende Teilung und Widmung
erfolgen.

Ansonsten wird geplant, das gesamte Gebiet fur Wohnungsbauzwecke mit der
Bebauung durch Einfamilienhdauser zu bebauen.

Alle Flursticke sind im Eigentum des privaten Investors.

Der Geltungsbereich grenzt nordlich an die Sohlener Stralde, 6stlich an den
Wolmirsleber Weg und an bebaute Grundstlicke, westlich ebenfalls an bebaute
Grundsticke und sudlich an eine Spielplatzflache. Das Flurstliick 10183 studwestlich
ist ein ungenutztes Privatgrundstick.

Der Geltungsbereich betragt ca. 8.901 m2.
Davon betragt die offentliche Erschlielungsstral’e als Zuwegung ca. 230 m?.

1.2. Bestandsaufnahme im Geltungsbereich
Die gesamte Grundflache des Plangebietes ist unbebaut und ungenutzt. Diese

Grunflache wurde entsprechend der Auflage der Landeshautstadt Magdeburg vom
10.09.2013 ordnungsgemalf gereinigt und beraumt.
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1.3. Inhalt und Ziel der Planung

Am 12.06.2014 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 489-1A ,Am Wellenberge, Teilbereich A*
gemall § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB.

Die Planung beinhaltet die Planzeichnung Teil A und die textlichen Festsetzungen
Teil B sowie die Begrundung und den Umweltbericht.

Die Planzeichnung Teil A stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar.

Es werden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zum Mal} der baulichen
Nutzung, wie zur Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse und zur Hohe
der baulichen Anlagen und weiterhin zur Bauweise und zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen getroffen.

Es werden Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 25 a Bau GB festgelegt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flr den Planbereich eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern zu ermdglichen.

1.4. Beziehung zur Flachennutzungsplanung

Der aktuelle Flachennutzungsplan (Stand: 10. Anderung; November 2013) weist der
Bereich als Teil eines schmalen Grlnstreifens aus.

Der Flachennutzungsplan wird zur Zeit im Parallelverfahren geandert. In der
Anderung wird der betroffene Bereich als Wohnbauflache ausgewiesen.

1.5. Rechtliche Grundlagen

1/ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI | S.1722)

12/ Verordnung uber die bauliche Nutzung von Grundsticken,
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI | S.132),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI |
S.1548)

13/ Verordnung uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des
Planinhaltes, Planzeichenverordnung (PlanzV), vom 18. Dezember 1990
(BGBI | S.58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juni
2011 (BGBI | S.1509)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.
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1.6. Kartengrundlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte des Landesamtes fur Vermessung und
Geoinformationen Sachsen-Anhalt (LvermGeo LSA)
Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Gemarkung: Magdeburg
Flur: 486

Aktualitat der Daten: 30.09.2014
Erstellt: 01.10.2014

Stand der Planunterlage: Und LH MD Sohlener Str. 16.10.2014

1.7. Altlasten / schadliche Bodenveranderungen

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen,
Auffalligkeiten durch Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das
Umweltamt vor Beginn weiterer MalRnahmen unverziglich und unaufgefordert zu
informieren. Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind
die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist
ebenfalls zu Informieren.

Erlauterung: die Berucksichtigung des Hinweises ist zur Wahrung der
bodenschutzrechtlichen Belange erforderlich. Nach §30 BauGB i.V. mit § 68 BauO
LSA bedarf es im Geltungsbereich eines bestatigten Bebauungsplanes keiner
Baugenehmigung, soweit die BaumaRnahme in Ubereinstimmung mit dem Baurecht
erfolgt .Der Hinweis ergeht auf Grund des § 2 abs.2 Ausflhrungsgesetz des Landes
Sachsen Anhalt zum Bundesbodenschutzgesetz (BodSchAG LSA) vom 2.April2002
i.V. mit § 10 Abs.1 Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) vom

17.Marz 1998 in der derzeitig geltenden Fassung. Danach kann die zustandige
Behorde die notwendigen MaRnahmen zu Erflllung der sich aus dem BBodSchG
und der hierzu notwendigen Malinahmen zur Erfullung der sich aus dem BBodSchG
und der hierzu erlassenen Bundes-Bodenschutz — und Altlastenverordnung
(BBodSchV) ergebenden Pflichten treffen. Der Hinweis sichert die Mitwirkung

der Bauherren im Bebauungsplangebiet entsprechend § 3 BodSchAG zur
Unterrichtung der unteren Bodenschutzbehorde, welche die Informationen zur
Erflllung der Ihr obliegenden Aufgaben bendtigt.

Begriindung / Seite 3
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2.0. Begriindung der Festsetzungq des Bebauungsplanes

2.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Nach der Art der baulichen Nutzung (§§ 1 — 15 BauNVO) wird ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schenk- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.
AuRerdem sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur
Verwaltungen zugelassen werden. Die nach §4 Abs.3 Nr.4 und 5 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind im Plangebiet
unzulassig.

Diese Festsetzung entspricht der Nutzungsart in der Umgebung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung (§§ 16-21 BauNVO) wird durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) die Zahl der Vollgeschosse
festgelegt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Das entspricht dem maximalen
zulassigen Wert der BauNOV (§17 BauNOV).
Die Geschossflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt.

Weiterhin wird eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist groftenteils durch Wohngebaude mit
Satteldachern gepragt. Die festgesetzte maximale Traufhohe von 4,5m entspricht
einem 2-geschossigen Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss inkl. Drempel. Die
Errichtung eines 2 geschossigen Gebaudes mit Flachdach (Stadtvilla) wird somit
ausgeschlossen.

2.2 Bauweise, uberbaubare Flachen

FUr das gesamte Baugebiet wird offene Bauweise aufgewiesen.

Dieses entspricht dem Siedlungsgefuge der umliegenden Wohnbebauung.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen so bemessen,
dass eine Anordnung der Baukdrper auf den Grundsticken mdglichst wenig
eingeengt wird und die Abstandsflachen gem. BauO LSA eingehalten werden
konnen.

Begriindung / Seite 4
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Soweit eine Regelung im Bebauungsplan planungsrechtlich méglich ist, werden

grundsatzlich die Belange des Klimaschutzes bei der Ausweisung der Uberbaubaren

Flachen berucksichtigt, wie

- Optimierung der Oberflachen-Volumen-Verhaltnisses der Gebaude

- Positionierung bzw. Orientierung der Gebaude und Baukonstruktionen zur
Ausnutzung von Solarenergie.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt .Das entspricht der im§ 17 BauNVO

geregelten Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete .Die Uberschreitungsmdglichkeit

der GRZ gem. § 19 Abs.4 BauNVO wird im Bebauungsplan auf 0,5 beschrankt, um

die natirliche Funktion des Bodens und des Grundwassers dauerhaft zu erhalten.

2.3. Griinflachen

Es wird eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgelegt. Diese wird als private Grunflache festgelegt.

Private Grunflachen durfen nicht bebaut werden.

Die Flache dafur betragt 1000m?.

Die im Plan festgesetzte Flache flr das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind mit heimischen, standortgerechten Baum- und
Straucharten zu bepflanzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB.

Es werden weiterhin landschaftsplanerische Festsetzungen gem. §9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB fur die nicht Uberbaubaren Flachen getroffen.
Die Festsetzungen werden im Umweltbericht und im Planteil B geregelt.

Die Bepflanzung sowie die Erschliel3ung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

2.4. MindestmaR fur GrundstiicksgrofRen

Die Mindestgrofe der Grundstlcke fur freistehende Einfamilienhauser betragt

500 m? und fur Doppelhauser 350 m2.

Durch die Festsetzung wird die ordnungsgemale und schadlose Versickerung der
anfallenden Niederschlagswasser der befestigten Flachen auf dem jeweiligen
Grundstick begunstigt.
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3.0. Verhaltnis zu anderen Planungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Auf Grund der geringen Grolien des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in
einer GréRenordnung von ca. 0,9 ha ist die Planung nicht raumbedeutsam im Sinne
von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend.

3.2 Naturschutzrechtliche Planungen und FFH-Gebiete

Vom Bebauungsplan wird kein bestehendes bzw. geplantes Naturschutzgebiet
beruhrt.

Die Flachen des Bereiches liegen in keinem naturschutzrechtlichen Schutzgebiet
nach §§17-20 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA).

Besonders geschitzte Biotope nach § 37 NatSchG LSA sind von dem Vorhaben
nicht betroffen.

3.3 Geologie und Bergwesen

Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen durch den Umgang mit Altbergbau liegen
nicht vor. Sollten im Zuge der BaumalRnahmen Hinweise bezuglich Geologie und

Altbergbau auftreten, sind diese durch den Bauherren zu melden. Das betrifft auch
mogliche Einfarbungen im Boden, die nicht naturlich erscheinen.

Begriindung / Seite 6
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4 Raumliche Anbindung, ErschlieBung, weitere Standortbedinqgungen

4.1 VerkehrserschlieBung

Der nordliche Bereich des geplanten Wohngebiets ist Uber die Sohlener Stralde
erschlossen. Hier ist aus diesem Grund ein gesondertes Baufenster vorgesehen.
Das weitere Plangebiet wird vom Wolmirsleber Weg an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen angebunden.

Die Erweiterung des Wolmirsleber Weges wird im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages durch den ErschlieBungstrager erfolgen.

Der Strallenquerschnitt des auszubauenden Bereiches, wurde den endausgebauten
Bereichen des Wolmirslebener Weges angepasst, so dass auch im auszubauenden
Bereich beidseitige Gehwege und einseitige Parkbuchten erganzt werden kdénnen.

Private Verkehrsflachen, welche zur ErschlieRung von Hinterliegergrundstiicken
notig sind, sind so anzulegen, dass sie maximal 50m lang und mindestens 4 m breit
sind, nicht mehr als 4 Grundstucke erschliel3en und die zu erschlieRenden Gebdude
bis zu 5m von der Grundstucksgrenze entfernt sind. Auf diesen Flachen wird jeweils
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen
festgesetzt.

4.2 Trinkwasserversorgung/Loschwasser

Die Trinkwasserversorgung ist vor den Grundsticken in der Sohlener Stral’e, dem
Wolmirsleber Weg und im Borner Weg vorhanden. Das Versorgungsnetz endet dort
an Unterflurhydranten im Wendehammerbereich (Flurstlick 10061).

Die Hausanschlisse mussen noch hergestellt werden.

Eine Léschversorgung ist durch die vorhandene ErschlieRung gewahrleistet.
Vorhandene Hydranten befinden sich zweimal im Wolmirsleber Weg und einmal in
der Sohlener Stral3e. Diese sind im Planteil A-Zeichnung eingetragen.

Eine ausreichende und stabile Loschwasserversorgung entsprechend dem DVGW
Arbeitsblatt W 405 ( mindestens 48 m3/ Std. fur die Dauer von 2 Stunden ) ist in
Abstimmung mit den Ortlichen zustandigen Wasserversorgungsunternehmen- SWM
GmbH zu sichern. Neu zu errichtende Loschwasserentnahmestellen sind
entsprechend den gultigen Vorschriften herzustellen.

Bei einer Neuanordnung von Léschwasserentnahmestellen ist zu berticksichtigen,
dass die Nutzung durch eine Entnahme nicht durch den ruhenden Verkehr
beeintrachtigt werden kann .Eine deutliche und dauerhafte Erkennbarkeit durch
Hinweisschilder nach DIN ist anzubringen. Der Abstand der
Léschwasserentnahmestelle untereinander soll zwischen 80 und 100 m liegen.
Samtliche Zu — und Abfahrten, Fahrwege sowie Kurvenradien innerhalb des
Geltungsbereiches sowie die Verkehrsflachen sind so zu planen, dass diese durch
Fahrzeuge des Rettungsdienstes sowie der Feuerwehr befahren werde konnen.
FUr die Planung und Ausfuhrung ist die im Land Sachsen Anhalt gtiltige Richtlinie
uber Flachen fur die Feuerwehr einzuhalten.
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Wasserversorgung

Das Bebauungsgebiet ist aus dem nachfolgend genannten Leitungsbestand
erschlieBbar: VW DN 200 AZ (im sudlichen Strallennebenbereich der Sohlener
Stralde), VW OD 140 PE (im 6stlichen Stralennebenbereich des Wolmirsleber
Weges), VWOD 110 PE (bis zum Ende des Wendehammer des Borner Weges,
Flurstick 10061). Die Versorgung der zukinftigen Eigenheimgrundsticke ist Uber
einzelne jeweils herzustellende Netzanschlusse mit Anbindung an die vorhandenen
Trinkwasserleitungen moglich. Der Systembetriebsdruck im Bereich des
Bebauungsgebietes betragt 3,6 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhohe
von 112 m NHN 1992.

4.3 Abwasser- und Regenwasserentsorgung

Eine abwassertechnische Anbindung an den Borner Weg ist auf Grund der
Hohenlage der vorhandenen Abwasseranlagen technisch nicht moglich. Fir die
schmutz- und niederschlagswasserseitige Entwasserung stehen ausschlie3lich die
offentlichen Kanalanlagen in der Sohlener Strafl’e und im Wolmirsleber Weg zur
Verfugung.

Fur die einzelnen Parzellen ist jeweils ein gesonderter Hausanschluss herzustellen.
Eine detaillierte Abstimmung erfolgt mit dem Entsorger entsprechend der
Parzellenaufteilung nach Stellung der Anschlussantrage.

Fir die Regenwasserableitung steht ein Kanal zur Verfugung, an den die Parzellen
angeschlossen werden kdnnen.

4.4 Elektro- und Gasversorgung

Die Elektro— bzw. Gasversorgung ist vor den Grundstlicken in der Sohlener Stral3e,
dem Wolmirsleber Weg und im Borner Weg vorhanden. Die Versorgungsnetze fur die
Strom- bzw. Gasversorgung enden dort jeweils im Wendehammerbereich (Flursttick
10061).

Die Versorgung der jeweiligen Parzellen ist mdglich.

Gasversorgung:

Das Gebiet ist aus dem nachfolgend genannten Leitungsbestand erschlie3bar: ND-L
OD 225 PE (im sudlichen Stra3enbereich der Sohlener Stralze), ND-L OD 90 PE (im
westlichen StraRenbereich des Wolmirsleber Weges), ND-L OD 90 PE (bis zum
Ende des Wendehammers des Borner Weges, Flurstiick 10061). Die Versorgung
der zukunftigen Eigenheimgrundsticke ist Uber einzelne jeweils herzustellende
Netzanschlisse mit Anbindung an die vorhandenen ND-Gasleitungen mdglich.

Begriindung / Seite 8
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Elektroversorgung (Stellungnahme Versorgungstrager)

Elektroversorgung (im Auftrag und im Namen der Netze Magdeburg GmbH):
Entlang der Nordgrenze des Plangebietes (Studgrenze des Strallengrundstiickes
Sohlener Stral3e) verlauft eine Niederspannungs-Freileitung direkt auf der
Grundstucksgrenze. Dazu gehort auch ein Mast, der nur mit unverhaltnismaRig
hohem Aufwand versetzt werden kann. Fur den plangebietsseitigen Schutzstreifen
von 1,50 m Breite dieser Freileitung ist ein Leitungs- und Betretungsrecht zugunsten
des Netzbetreibers imB-Plan aufgenommen worden, verbunden mit der Festsetzung,
dass unterhalb sowie seitlich der Leitung keine Baume gepflanzt werden durfen. Die
Herstellung einer Zufahrt im Bereich des Mastes ist nicht moglich. Analog zur Gas-
und Wasserversorgung ist die Versorgung der Baugrundstlcke mit Elektrizitat aus
dem vorhanden Kabelbestand in der Sohlener Stral3e, im Wolmirsleber Weg sowie
BornerWeg (endend auf dem Flurstick 10061) Uber jeweils herzustellende
Netzanschliusse madglich.

4.5 Abfallentsorgung

Fir die Grundstlcke des Plangebietes erfolgt die Abfallentsorgung Uber den
Wolmirsleber Weg oder Uber die Sohlener Stra3e. Da eine genaue Parzellierung des
Plangebietes noch nicht feststeht, ist die Anzahl der Hinterliegungsgrundsticke zum
derzeitigen Zeitpunkt noch nicht bekannt. Auf eine Festsetzung der
Mullbehalterstandorte im Bebauungsplan wird somit verzichtet. Die Bereitstellung der
Abfallbehalter erfolgt an den Entsorgungstagen am 6ffentlichen Fahrbahnrand durch
den Anschlusspflichtigen gemal § 22 Abs. 4 der Abfallwirtschaftssatzung der LH
Magdeburg.

5. Bodenordnende MaBRnahmen, Folgekosten

Die Teilflache des Flursticks 10130, welche fur den Ausbau der
StralRenverkehrsflache ,Wolmirsleber Weg*“ benétigt wird, wird nach normgerechten
Ausbau durch den Investor kostenlos der Landeshauptstadt Magdeburg Ubertragen.
Der Ausbau wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Folgekosten fur die Verkehrsflache von ca. 230m? sind bei einem
Folgekostenfaktor von 1,50€/a mit ca. 345€ jahrlich einzuplanen.
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EINLEITUNG

Planungsanlass, Kurdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
Der private Vorhabentrager verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 489-1A —
JAm  Wellenberge, Teilbereich A" das Ziel, Baurecht zur Errichtung mehrerer

Einfamilienhduser auf der unbebauten und ungenutzten Flache zu schaffen.

Das Plangebiet befindet sich im stidwestlichen Bereich des Stadtteils Westerhlisen, das im
Suden der Landeshauptstadt Magdeburg liegt. Es umfasst eine Flache von 8.901 m? und
grenzt ndrdlich an die Sohlener Stral3e, dstlich an den Wolmirsleber Weg und dem neu
entstandenem Wohngebiet ,Am Wellenberge® an. Westlich grenzen ebenfalls bebaute
Wohngrundstlicke an und im Stden schlie3t sich ein offentlicher Spielplatz an das

Plangebiet an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus den Flursticken 10074, 10127,
10128, 10130, 10006, 3085/1, 1037/4 der Flur 486 in der Gemarkung Magdeburg. Die

Flurstlicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Im Gelande ist ein leichtes Gefédlle von Siden nach Norden zu verzeichnen. Die Stadt

Magdeburg liegt durchschnittlich bei etwa 55 m . NHN.

Das Wohngebiet "Am Wellenberge" ist Uber die Sohlener Stralle verkehrstechnisch gut
angebunden. Der Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz durch Bus, Stral’enbahn und

S-Bahn ist in einer Entfernung von ca. 1.000 m bis 1.600 m gegeben.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg
(Stand: 10. Anderung; November 2013) als schmaler Griinstreifen ausgewiesen. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.
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Art der Festsetzungen

Es wird beabsichtigt das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauNVO
mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 festzusetzen. Damit entsprechen die
vorgesehenen Festsetzungen der bestehenden Wohngebdude der angrenzenden

Umgebung.

Die Sohlener Stralle bzw. der Wolmirsleber Weg als &ffentliche Verkehrsflache, dienen der

ErschlieBung des Plangebietes.

Umweltschutzziele einschldgiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie
deren Bedeutung fiir das Plangebiet

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes erfolgt eine Veranderung der Gestalt und
Nutzung von Grundflachen, die Folgen fur den Naturhaushalt hat. GemalR § 1 Abs. 5und 7
BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege jedoch zu berticksichtigen.

Gemall § 14 Abs. 1 BNatschG werden Mallnahmen als Eingriff gewertet, die
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfladchen oder Verdnderungen des mit
der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich

beeintrachtigen kénnen.

Der Verursacher ist gemalR § 15 Abs. 2 BNatschG verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen).

Eine Beeintrachtigung ist geméafR § 15 Abs. 2 BNatschG ausgeglichen, wenn und sobald die
beeintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-stellt
sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Eine Beeintrachtigung ist gemall § 15 Abs. 2 BNatschG ersetzt, wenn und sobald die
beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
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gleichwert-iger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu

gestaltet ist.

Fir das Plangebiet erfolgt als Grundlage eine flachendeckende Biotoptypenkartierung. Die
Bewertung und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird nach dem ,Magdeburger Modell der

Eingriffsregelung” durchgefihrt.

Fir die Stadt Magdeburg liegen als Fachplanung der Landschaftsrahmenplan und der
Landschaftsplan vor, deren Vorgaben zu beriicksichtigen sind.

Der Landschaftsrahmenplan benennt u.a. folgende Entwicklungsziele:

Erhalt, Pflege und Entwicklung des Gehdlzbestandes

Beachtung der Erfordernisse des Arten- und Biotopschutzes

Durchgriinung von Gewerbe- und Industrieflachen

Landschaftsgliederung mit Baumreihen und Hecken

Dem Landschaftsplan der Stadt Magdeburg sind u.a. folgende Entwicklungsziele zu

entnehmen:

e Schutz und Pflege von unversiegelten Béden

e Untersuchung und Sanierung von Altlasten

e Erhalt, Pflege und Entwicklung des Gehdlzbestandes, ggf. Nachpflanzung von
Einzelbdumen, Baumreihen, Alleen und Hecken

e Erhalt klimatisch wirksamer Grinbestande

¢ Vernetzung bestehender Griinbereiche

e Durchgriinung von Gewerbe-und Industrieflachen
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BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniliber der Planung herauszustellen und

Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlagerungen zu geben.

Der Umweltbericht umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren
und mittelbaren Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgliter:

* Mensch

e Tiere und Pflanzen

e Luftund Klima

¢ Landschaft

e Boden

« Wasser

e Kultur- und sonstige Sachguter

Die Erfassung, Beschreibung und Bewertung der zu berilicksichtigenden Schutzgiter
erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und der unmittelbaren

Umgebung.

Bestandsaufnahme und Bewertung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
erfolgte durch eine Bestandserfassung vor Ort und auf Grundlage vorhandener

Planunterlagen.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet umfasst einen unbebauten, brachliegenden Bereich, der kaum begrint ist.
Momentan wird das Areal durch keine Nutzung belegt. Durch die Uberplanung zum

Allgemeinen Wohngebiet wird auf der Flache eine Nutzung fiir Wohnzwecke mdglich.
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Bewertung:
Auf Grund der vorhandenen, direkten Wohnbebauung kann der Lickenschluss als gering
bis mittel bewertet werden.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet befindet sich in keinem Nationalpark, Naturschutzgebiet, Flora-Fauna-
Habitat Gebiet, Vogelschutzgebiet, Biosphérenreservat, Naturpark oder

Landschaftsschutzgebiet bzw. wird von keinem tangiert.

Im Planungsgebiet, das bisher im Flachennutzungsplan als Griinfliche ausgewiesen ist,
haben sich anthropogen bedingt kaum Pflanzengesellschaften entwickelt. Im Randbereich
Uberwiegt Spontanbewuchs siedlungstypischer Pflanzengesellschaften. Entsprechend der
Standortbedingungen sind einzelne Bereiche dieser Randflache durch unterschiedliche
Dominanzbestande gepragt.

Faunistische Untersuchungen

Die Notwendigkeit einer faunistischen Erfassung wird mit dem Umweltamt der LH
Magdeburg abgestimmt. Aus der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung liegt keine
Stellungnahme vor, welche auf einen Untersuchungsbedarf hinweist.

Es ist bereits im Vorfeld davon auszugehen, dass die Tiervorkommen auf Végel und
Kleinlebewesen begrenzt sind. Die brachliegende Fldche wird als potentielles
Nahrungshabitat der Avifauna z.B. fir Amseln, Haus- und Feldsperlinge, Finken und
Meisen eingestuft.

Das Artenspektrum wird jedoch insgesamt gering ausfallen, da das Plangebiet weder liber

Gehdlzstrukturen oder sonstige Biotope verflgt.

Potenziell-natiirliche Vegetation

Unter der potentiellen natirlichen Vegetation (pnV) ist jene Pflanzengesellschaft zu
verstehen, welche sich unter den spezifischen standdrtlichen Bedingungen ohne weiteren

anthropogenen Einfluss natirlicherweise entwickeln wirde.

Im unbeeinflussten, natlrlichen Zustand wirde das Gebiet fast vollstdndig von Wald

bedeckt sein. Als potentielle natlrliche Vegetation fir das Planungsgebiet wiirde sich ein
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Traubeneichen-Winterlinden-Hainbuchen-Mischwaldgebiet (Galio-Carpinetum) entwickeln.
Dabei bilden die Hainbuche (Carpinus betulus) die niedere Baumschicht, die Traubeneiche
(Quercus petrea) und die Winterlinde (Tilia cordata) sowie die Stieleiche (Quercus robur)
die Baumschicht. In der Strauchschicht treten Gberwiegend die Hasel (Corylus avellana)
und die Felsenkirsche (Prunus mahaleb) auf. Vereinzelt wirde man Weilkdorn (Crataegus
oxyacantha und C. monogyna), Kreuzdorn (Rhamnus carthaticus), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa), Hartriegel (Cornus sanguinea) und

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) vorfinden.

Durch die Inkulturnahme unterscheidet sich das heutige Erscheinungsbild von dem ur-
spriinglichen Aussehen. Die heutige potentiell natlrliche Vegetation (hpnV), d.h. die
Vegetation die sich nach Aufgabe der menschlichen Nutzung einstellen wirde, ist auf

Grund der verdnderten Standortbedingungen andersartig.

Biotoptypen

Die Biotopkartierung wurde im Juli 2015 nach dem fir die Stadtbiotoptypenkartierung
modifizierten Kartierungsschlissel des Landes Sachsen-Anhalt (Landeshauptstadt
Magdeburg, 1995) vorgenommen.

In der nachfolgenden Tabelle sind alle im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Biotoptypen

aufgefihrt.
Code Biotoptyp nach Flache
Magdeburg Magdeburger Modell
BGh Grinflache im Siedlungsbereich, private Griinfliche im 8.901 m?
allgemeinen Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB),

BGh — Grlnflédche im Siedlungsbereich, private Griinfliche im allgemeinen Wohngebiet (§
9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Durch eine ehemalige intensive Nutzung ist das Plangebiet bereits anthropogen erheblich

vorbelastet. Die private Flache ist zurzeit ungenutzt. In Folge von Bodenbearbeitungen
konnten sich nur in den Randbereichen Sukzessionsgesellschaften einstellen, die sich
innerhalb verschiedener Entwicklungsstufen befinden. Innerhalb dieser Randbereiche sind
krautige Pflanzengesellschaften und Graser dominant, wie: Gewdhnliches Knauelgras

(Dactylis glomerata), Wiesen-Klee (Trifolium pratense), Goldrute (Solidago canadensis),

WeiRer Steinklee (Melilotus albus), Feld-Klee (Trifolium campestre), Kratzdisteln (Cirsium
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arvense).

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima
Die Stadt Magdeburg liegt im Mitteldeutschen Trockengebiet und wird der geméafigten
Klimazone zugeordnet. Der Niederschlagsdurchschnittswert liegt bei 521 mm und liegt

damit erheblich unter den Werten anderer Messstationen.

Das Untersuchungsgebiet z&hlt aus groRklimatischer Sicht zu der Ubergangszone
zwischen subozeanischem und subkontinentalem Klima. Durch die Dominanz westlicher
Winde wird der ozeanische Einfluss bekraftigt. Der Magdeburger Raum zahlt damit zum
stark maritim beeinflussten Binnentiefland mit schwach ausgepriagten Jahresgangen von
Niederschlag und Lufttemperatur. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 8,6°C, das
Januarmittel 0,7°C und das Julimittel 18,1°C.

In der Stadt Magdeburg treten (iberwiegend westliche Winde auf. Im Planungsgebiet selber
kann es auf Grund der sldlichen Stadtrandlage zu einem intensiven Luftaustausch

kommen.

Gemal Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Magdeburg (Stand 2013) wird im
Plangebiet die Kaltluftlieferung der Griin- und Freiflachen als hoch eingestuft. Die westlich
und sudlich angrenzenden Siedlungsbereiche sind bioklimatisch als sehr glnstig kartiert.
Des Weiteren schliefien sich in nérdlicher und stdwestlicher Richtung Feldfluren als

stadtklimatisch wirksame Kaltluftentstehungsgebiete an.
Im Osten befindet sich der Westerhiser Park, der mit seinem hohen und alten
Baumbestand eine sehr wichtige Gehdlzstruktur innerhalb des Siedlungsgebietes darstellt

und positiv das Mikroklima beeinflusst.

Der westliche Bereich des Planungsgebietes ist durch die vorbeifihrende Sohlener Stralle
als von einer verkehrsbedingten mafRigen Luftbelastung geprégt.
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2.1.4 Schutzgut Landschaft
Das Gebiet um Magdeburg wird landschaftlich in Bérde, Elburstromtal und Flaming
untergliedert. Aus geologischer Sicht z&hlt das Planungsgebiet zu einer periglazial
beeinflussten Altmorédnenlandschaft. Im Vorfeld des saaleeiszeitlichen Warthestadiums,

deren Gliederung und Aufbau von einer ausgleichenden LéRdecke verhiillt werden.

Das Plangebiet befindet sich im sldlichen Bereich des Stadtteils Westerhlisen, das im
Slden der Landeshauptstadt Magdeburg liegt. Es grenzt im Norden an die Sohlener Stralle
an. Ostlich befindet sich das neu entstandene Wohngebiet ,Am Wellenberge* mit
Einfamilienhausbebauung und sidlich grenzt der &ffentliche Spielplatz des Wohngebietes
an. Im Osten befindet sich eine &ltere Kleinhaussiedlung, die unmittelbar an das Plangebiet

angrenzt.

Im Gelédnde lasst sich ein leichtes Gefélle von Siiden nach Norden zu erkennen. Eine
Vermessung liegt nicht vor, daher kénnen keine genauen Angaben zu den Hoéhen des
Gelandes gemacht werden. Die Stadt Magdeburg liegt durchschnittlich bei etwa 55 m 0.
NHN.

Das Verkehrsaufkommen der Sohlener Stralle, die den Stadtteil Westerhiisen mit dem
Ortsteil Beyendorf-Sohlen und der anschlielenden B 71 bzw. der A 14 verbindet, weist

eine entsprechende Vorbelastung fiir das Schutzgut Landschaft auf.

2.1.5 Schutzgut Boden
Gemal § 1a BauGB soll mit "Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden" und zur "Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mallnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu

begrenzen".

Der Boden bestimmt unter anderem malfgeblich die natiirliche Vegetation und damit

indirekt die Fauna. Er ist Lebensraum fiir Bodenorganismen, Naturkdrper und
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landschaftsgeschichtliches Archiv. Ferner Gibernimmt eine Filter- und Pufferfunktionen flr
Pflanzen bzw. Grundwasser und steht im engen Zusammenhang mit der
Grundwasserneubildung. Durch seine Oberflachengestalt ist er auch Teil des
Landschaftsbildes.

Die Stadt Magdeburg wird geologisch und geomorphologisch in den westlichen Teil, der
Magdeburger Borde, und in den o&stlichen Teil, das Urstromtal der Elbe, gegliedert. Das
Urstromtal zieht sich in einer Breite von 12 bis 14 km in einer Nord-Siid-Richtung im Osten
der Stadt entlang.

Die Stadt wird grof3rdumig in nordwest-stiddstlicher Richtung durch die Rumpfscholle des
Flechtinger H6henzuges durchzogen. Er gehért der Entstehung nach zur variskischen
Gebirgsbildung des Paldozoikums und bildet das Grundgebirge, das hauptsachlich aus

Grauwacken und Tonschiefern des Unterkarbons (Kulm) besteht, in diesem Raum.

Des Weiteren treten in der Stadt Strauchendmordnen aus dem Drenthestadium der
Saalekaltzeit im Bereich der Sohlener Berge und Hangelsberge auf.

Im Magdeburger Stadtgebiet befinden sich verschiedene natlrliche Bodentypen, die unter
verschiedenen Bedingungen entstanden sind.
Im Elbtal stehen (berwiegend alluviale Auebdden mit mehr oder weniger sandigen

Lehmen, Tonen und Schluffen an.

2.1.6 Schutzgut Wasser
Wasser ist eine der wesentlichen Grundlagen des Lebens fir Menschen, Tiere und
Pflanzen. Die besondere Bedeutung des Grundwassers liegt in der Trinkwasserversorgung
des Menschen und der Wechselwirkung mit Oberflichengewéssern bzw. der Versorgung

bodennaher Schichten mit Wasser.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Oberflachengewasser

Das hydrologische Bild der Stadt Magdeburg wird (iberwiegend durch die Elbe (Stromelbe

und Alte Elbe) sowie deren Altarme und Altgewasser gepragt. In der Stadt befinden sich
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stehende Gewasser, die sowohl natirlicher als auch anthropogenen Ursprungs sind.

Im Untersuchungsraum selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser
Das Grundwasser in Magdeburg liegt eher als zusammenhdngendes pleistozédnes
Grundwasserleitsystem vor. Es besteht aus horizontal und vertikal unregelmaRig

verzahnten Grobsanden und Kiesen.

Die HauptflieRrichtung des Grundwassers im westlichen Bereich verlduft von Westen nach
Nordosten zum Elbtal hin. In der Auenlage wird die Fliefirichtung stark von der Elbe
beeinflusst. Generell fliet das Grundwasser jedoch in diesem Bereich von Siden nach

Norden mit leichter Neigung zur Elbe.

Eine Baugrunduntersuchung fir das Plangebiet liegt nicht vor. Daher kann keine direkte

Aussage Uber anstehendes Stau- bzw. Schichtenwasser getroffen werden.

2.1.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Untersuchungsraum sind aktuell keine archaologischen Denkmaler bekannt. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass beim Auffinden von kultur- oder erdgeschichtlichen
Bodenfunden oder Befunden die Untere Denkmalschutzbehérde der Landeshauptstadt
Magdeburg oder das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt,
Berliner Str. 25, 39175 Heyrothsberge, Tel. 039292/699826 zu informieren sind. Es ist
entsprechend dem Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalts zu verfahren.
Funde oder Befunde mit Merkmalen eines Kulturdenkmals sind nach § 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.
Bewertung:

Im Untersuchungsraum sind keine archdologischen Denkmaéler bekannt, daher sind keine

denkmalpflegerische Belange zu beachten.
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2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die nach Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexen
Wirkungszusammenhangen unter den Schutzgltern zu betrachten.

Wechselwirkungen sind zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser feststellbar. Durch
die Versiegelung und Uberbauung von Béden wird die Versickerung von
Niederschlagswasser eingeschrénkt und die Grundwasserneubildungsrate verringert. Der
Abfluss von Oberflachenwasser wird damit erhéht, dass jedoch in angrenzenden Flachen
versickern kann.

Weitere Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar.

2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Mit der Errichtung der Einfamilienhauser auf der bisher brachliegenden Fl&che, ist mit
einem Anstieg der versiegelten Fldchen zu rechnen. Die durch Sukzession entstandenen
Pflanzengesellschaften in den Randbereichen wiirden durch die direkte Besiedlung des

Plangebietes ganzlich entfernt werden, um durch Siedlungsgrin ersetzt zu werden.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden sich weitere Arten innerhalb der Ruderalfluren

mit einer breiteren Standortamplitude ansiedeln und in freier Sukzession weiterentwickeln.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen
Nach § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Vermeidungsmaflnahmen

sind Vorkehrungen, durch die mdégliche Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft

dauerhaft ganz oder teilweise vermieden werden kénnen.
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2.3.1 Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen

Vermeidungs-, Verringerungs- und Schutzmafnahmen sind:

e Die Beanspruchung von Bauflachen ist auf ein Mindestmal} zu reduzieren.

¢ Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Umsetzung des Vorhabens
sind durch folgende Maltnahmen zu minimieren:
- Getrennter Abtrag und sachgemafRe Lagerung von Ober- und Unterboden,
- Wiedereinbau abgetragener Béden,
- Flachensparende Ablagerung von Erdmassen und Baustoffen,
- Fachgerechter Umgang mit Bau- und Betriebsstoffen,
- Fachgerechte Entsorgung von Bauschutt und Abféllen,
- Einhaltung der DIN 18 915 (Landschaftsbau,  Bodenarbeiten  flr

vegetationstechnische Zwecke).

e Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind zu mindern durch die Sicherung
des Grundwassers vor Schadstoffeintragen sowie grundwasserschonende Bauweise.
Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist durch eine wasserdurchlassige Bauweise zu

wahren.

2.3.2 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
Ausgleichsmafnahme A1 — Anlage einer Strauch - Baumhecke

Zur Abgrenzung zum angrenzenden Spielplatz, der siidlich an das Plangebiet angrenzt, ist
auf einer etwa 120 m? grof3e Flache eine Strauch-Baum-Hecke anzupflanzen. Es sind 2
Stlick standortgerechte mittelkronige Laubbdume der Qualitat: Hochstamm, 3xverpflanzt,
mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm und 20 Stuck Strducher der Qualitét: Straucher,

2xverpflanzt, Héhe 100-150 cm zu pflanzen.

Ausgleichsmallnahme A2 — Anlage einer Strauch - Baumhecke

Im westlichen Randbereich ist zur Abgrenzung an die vorhandene Wohnbebauung auf
einer etwa 680 m? grol3e Flache eine Strauch-Baum-Hecke anzupflanzen. Es sind 12 Stilick
standortgerechte mittelkronige Laubbdume der Qualitat: Hochstamm, 3xverpflanzt, mit
Ballen, Stammumfang 14-16 cm und 100 Stick StrAucher der Qualitat: Straucher,
2xverpflanzt, Hohe 100-150 cm zu pflanzen.
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Ausgleichsmalnahme A3 — Anlage einer Strauch - Baumhecke

Im nérdlichen Bereich ist zwischen der Parzelle an der Sohlener Stralte und den Parzellen
am Wolmirsleber Weg auf einer etwa 250 m? groRe Flache in Ost-West-Ausrichtung eine
Strauch-Baum-Hecke anzupflanzen. Es sind 4 Stlick standortgerechte mittelkronige
Laubbdume der Qualitdt: Hochstamm, 3xverpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm
und 40 Stuck Straucher der Qualitat: Straucher, 2xverpflanzt, Héhe 100-150 cm zu
pflanzen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgte gemaR dem ,Magdeburger Modell der
Eingriffsregelung® (siehe Anhang, Anlage 1). Es wurde der geplante Eingriff in Natur und
Landschaft bewertet und der erforderliche Ausgleichsbedarf ermittelt.

2.4 Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzgiiter

2.41 Schutzgut Mensch
Eine Larmgrundbelastung, verursacht durch die direkt angrenzenden Wohngebiete im
ostlichen und westlichen Bereich und dem Durchfahrtsverkehr der Sohlener Stralle, ist

bereits vorhanden.

Auf das Schutzgut Mensch werden von dem Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen

erwartet.

2.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Durch fehlende Gehdlzgruppen oder sonstige Vegetationsflichen bietet das Plangebiet
derzeit kaum einen Lebensraum der Tierwelt. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen kénnen aus dem Grund als gering eingestuft werden. Mit der
Besiedlung des Plangebietes kann von einer intensiven Bepflanzung durch die zukiinftigen

Grundstilickseigentiimer ausgegangen werden.

2.4.3 Schutzgut Luft und Klima
Mit der Zunahme der versiegelten Flachen und dem wachsenden Anteil groRerer
Baukdrper sind lokale Erwarmungseffekte wahrscheinlich, weil Warme langer gespeichert
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und wahrend der Nachtstunden erst verzdgert wieder abgegeben wird. Das bereits zu
konstatierende Siedlungsklima wird sich im Plangebiet weiter durchsetzen. Fir den
sudlichen Bereich sind dahingegen kleinrdumig bei anschlieRender Begriinung positive
Effekte wahrscheinlich. Insgesamt férdert der Komplex aus den Grinflachen des
Kleingartens fir den Naturraum die Kaltluftentstehung und trédgt zum Luftaustausch Stadt -
Umland bei.

Hinsichtlich der stofflichen Belastungen wird derzeit nicht mit signifikanten Veranderungen
als Folge der Festsetzungen des B-Plans ausgegangen. Es ist nicht davon auszugehen,
dass von der erwarteten Nutzung Emissionen mit luftgefahrdendem Charakter ausgehen

werden.

2.4.4 Schutzgut Landschaft
Die entstehenden neuen Gebdude und neuen Versiegelungsflachen werden das jetzige
Landschaftsbild dauerhaft verdndern. Mit der zu erwartenden Begrinung der Privatgarten
und der Festsetzung zur Bepflanzung auf den Ausgleichsflachen kann der Eingriff

weitgehend ausgeglichen werden.

2.4.5 Schutzgut Boden
Eine Belastung des Bodens ist durch Versiegelung und Uberbauung zu erwarten und damit
als erheblicher Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu
beurteilen. Dazu zahlen die Errichtung der Wohngebaude und die Erweiterung der
AnliegerstralRe einschlieBlich der Parkstellflachen. Durch die Versiegelung und Uberbauung
wird dem Boden die natirliche Bodenfunktion als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen

entzogen.

Mit dem derzeitigen Planungsstand ist von einer Vollversiegelung (Gebaude, Stralken) von
ca. 3.278 m? auszugehen. Der Anteil unbefestigter Fldchen betragt 5.623 m? Dem
gegeniiber stehen zurzeit 8.901 m? unversiegelte Flachen.

Dies entspricht einer Erhéhung der vollversiegelten Flachen gegenlber den unversiegelten

Flachen von 0 % auf ca. 37 %.
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2.4.6 Schutzgut Wasser
Durch die Versiegelung von Boden im Plangebiet wird das Schutzgut Wasser nachhaltig
negativ beeinflusst. Das anfallende Regenwasser auf den versiegelten Flachen sollte daher
Uber Zisternen gesammelt und fir die Gartenbewdsserung genutzt werden. Eine gezielte
Versickerung durch Versickerungsanlagen kann nur CGber die Ergebnisse einer

Baugrundunduntersuchung geprift werden.

2.4.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Untersuchungsraum sind keine archaologischen Denkmaler bekannt.

2.5 Gepriifte anderweitige Losungsméglichkeiten

Alternativen zur vorliegenden Planung bestehen nicht. Die Nutzung als Wohngebiet bietet
sich auf Grund der angrenzenden bestehenden Wohnbebauung an. Das Plangebiet

befindet sich in Privateigentum.

ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Aufstellung des Bauleitplanverfahrens wird das Ziel verfolgt Baurecht fir die
Errichtung von Einfamilienhdusern zu erreichen. Das bisher brachliegende Geldnde wird in
Flachen fur Wohnbebauung mit Privatgarten ausgewiesen. Durch die Realisierung kommt
es zu einer Versiegelung in Teilbereichen.

Die Bewertung des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft wurde mit dem

,Magdeburger Modell der Eingriffsregelung® bewertet und der erforderliche
Ausgleichsbedarf ermittelt.
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1. Veranlassung
Im Rahmen der Behérdenbeteiligung gab es zum Umweltbericht vom Biro Legroform vom
04.08.2016 zwei Hinweise. Diese werden mit der vorliegenden Ergdnzung zum
Umweltbericht beriicksichtigt. Da aus personellen Griinden eine Uberarbeitung des bisher
gultigen Umweltberichtes nicht moéglich ist, wurde vorliegende Ergénzung erarbeitet und wird
als Anlage zum Umweltbericht eingereicht.

2. Bodenschutz

Bestand

GemalR § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden" und zur
"Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Méoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen".

Der Boden bestimmt unter anderem malgeblich die natlrliche Vegetation und damit indirekt die
Fauna. Er ist Lebensraum fir Bodenorganismen, Naturkdrper und landschaftsgeschichtliches Archiv.
Ferner Ubernimmt eine Filter- und Pufferfunktion fiir die Grundwasserneubildung. Durch seine
Oberflachengestalt ist er auch Teil des Landschaftsbildes.

Die Stadt Magdeburg wird geologisch und geomorphologisch in einen westlichen Teil, die
Magdeburger Bérde, und in den 6stlichen Teil, das Urstromtal der Elbe, gegliedert. Das Urstromtal
zieht sich in einer Breite von 12 bis 14 km in einer Nord-Stid-Richtung im Osten der Stadt entlang.

Die Stadt wird grof3rdumig in nordwest-stiddstlicher Richtung durch die Rumpfscholle des Flechtinger
Hoéhenzuges durchzogen. Er gehdrt der Entstehung nach zur variskischen Gebirgsbildung des
Paldozoikums und bildet das Grundgebirge, das hauptséchlich aus Grauwacken und Tonschiefern
des Unterkarbons (Kulm) besteht. Des Weiteren treten in der Stadt Strauchendmordnen aus dem
Drenthestadium der Saalekaltzeit im Bereich der Sohlener Berge und Héngelsberge auf.

Im Magdeburger Stadtgebiet befinden sich verschiedene natirliche Bodentypen, die unter
verschiedenen Bedingungen entstanden sind.

In der Saalekaltzeit kam es auf den Gesteinsschichten des Untergrundes zur Ablagerung von
verschiedenen Lockergesteinsschichten (ca. 5,0 m — 10,0 m Geschiebemergel und darunter Kiese
und Sande). Diese wurden in der dritten Vereisung (Weichsel-Wirm) mit einer ca. 2,0 m dicken
L&ssschicht abgedeckt. In den oberen Bereichen verwitterte der Léss zu der sehr fruchtbaren
Schwarzerde. AnschlieRende Ausrdumungsprozesse und die menschliche Tatigkeit brachten die
heutige Oberflachenform hervor. Die vorhandenen sehr fruchtbaren Béden (Schwarzerde) werden in
der Umgebung intensiv ackerbaulich genutzt und bilden die Grundlage fir eine effektive
landwirtschaftliche Produktion. Schwarzerden entstehen aus karbonathaltigen Lockergesteinen
(Loss), der Wasserhaushalt ist maRig frisch und das Ertragspotential sehr hoch.

Mit ihrer hohen Bodenfruchtbarkeit bilden die Léssbéden der Magdeburger Bérde die Grundlage fiir
die geschichtlich sehr alte Besiedlung des Raumes (Altsiedelgebiet). Die Béden haben neben dieser
Funktion als Standort fur die Landwirtschaft wichtige Funktionen als Lebensraum (Tiere und Pflanzen
der Agrarlandschaft), als Stoffspeicher und zum Schutz des Grundwassers. Besonders wertvoll sind
die Schwarzerdebdden der Bérde deshalb, weil sie unter den gegenwartigen Klimabedingungen im
Raum nicht reproduzierbar sind.

Die Empfindlichkeit des Bodens gegeniiber Beeintrachtigungen ist von mehreren Faktoren abhangig,
in der Regel aber uber die Bodenart oder die Bodenfruchtbarkeit zu bestimmen.
Empfindlichkeit gegentber Verdichtung
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Die Empfindlichkeit gegenlber Verdichtung besteht nur innerhalb der Vegetationsflachen (Géarten).
Die Empfindlichkeit der vorhandenen B&éden kann als relativ gering angesehen werden. Da
Schwarzerdebdden mineralische Bdden sind, fihren kurzzeitige Verdichtungen nicht zu irreversiblen
Schéden.

Nur bei einer langfristigen Verdichtung ist mit dem Absterben der Bodenfauna zu rechnen. Die
Schaden durch eine Verdichtung kénnen durch eine Auflockerung und Wiederbesiedlung meist
ausgeglichen werden. Die Bdden haben eine hohe Verdichtungs- und Verschldammungsneigung.

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Zur weitgehenden Reduzierung der Flachenversiegelung wird im Bebauungsplan die Bebauung auf
das notwendige MalR beschrankt. Dazu wird die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0.4 als Hochstmal
festgesetzt. Weitere Vermeidungsmafnahmen sind:

- Es sind lediglich Flachen innerhalb der Baugrenze als Baubetriebsflachen zu nutzen.

- Die Versiegelungsrate ist auf ein erforderliches Mindestmal zu reduzieren.

- Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen innerhalb des Geltungsbereichs sind durch
Pflanzmaflinahmen zu gestalten.

- Um Beeintrachtigungen des Bodens zu vermeiden, ist ein sachgeméRer Umgang und eine
sachgemale Lagerung von umweltgefdhrdenden Stoffen bindend.

- Es sind Sicherheitsvorkehrungen an Baumaschinen und —gerdten zur Schadstoffimmission
umzusetzen.

- Der abzutragende Oberboden ist wahrend der Zwischenlagerung zur Wiederverwertung zu
sichern und zu schiitzen (§ 6 BBodSchG i.V. m. § 2 BBodSchGV sowie DIN 19731 und DIN
18915).

- Auf den baubedingten Eingriffsflachen (Baubetriebsflaichen) muss der urspriingliche Zustand
wiederhergestellt werden.

Bodenverwertungsbilanz

Mit der BaumalRnahme werden 3.278 m? Flachen zuséatzlich Uberbaut und versiegelt. Es fallen
wahrscheinlich 980 m?® Mutterboden an. Der nutzbare Boden wird zur Andeckung von neu
entstehenden Vegetationsflachen verwendet.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden

Eine Belastung des Bodens ist durch Versiegelung und Uberbauung zu erwarten und damit als
erheblicher Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen. Dazu
zahlen die Errichtung der Wohngebaude und die Erweiterung der Anliegerstralie einschliellich der
Parkstellflichen. Durch die Versiegelung und Uberbauung wird dem Boden die natirliche
Bodenfunktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen.

Mit dem derzeitigen Planungsstand ist von einer Vollversiegelung (Gebaude, Stral’en) von ca. 3.278
m? auszugehen. Der Anteil unbefestigter Flachen betrdgt 5.623 m2. Dem gegeniiber stehen zurzeit
8.901 m? unversiegelte Flachen. Dies entspricht einer Erhéhung der vollversiegelten Flachen
gegeniiber den unversiegelten Flachen von 0 % auf ca. 37 %.

Mit der geplanten Bebauung verliert der Boden seine Funktionen im Naturhaushalt. Da ein hoher
Bedarf an Wohnstandorten besteht (Uberwiegendes 6ffentliches Interesse) ist es nach Abwégung aller
belange giinstig, auf diesem isolierten und teilweise gestorten Fldche ein Wohngebiet auszuweisen.
Eine Ausweisung in der offenen Landschaft ware bezogen auf den Bodenschutz deutlich ungtinstiger.

Zur Starkung der Bodenfunktionen wurde zuerst versucht, durch Entsiegelungsmaf3nahmen in der
Umgebung des Vorhabens die Bodenfunktionen wiederherzustellen. Dies ist unter den gegebenen
wirtschaftlichen Verhaltnissen und den Mdéglichkeiten des Vorhabenstragers nicht méglich. Mit der
Ausweisung der Ausgleichsmalinahme im Gebiet (Grin- und Gartenflachen) wird hier die
Bodenfunktion gestarkt.
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3. Kompensationsberechnung

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

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

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

Um die verschiedenen Biotoptypen zu bewerten und zu vergleichen, ordnet man sie einzelnen

Wertkategorien zu. Die Flachen werden in die Wertkategorien wertlos, unempfindlich, weniger
empfindlich, empfindlich, sehr empfindlich und extrem empfindlich eingestuft.

Bestand / Zustand vor dem Eingriff

Code Biotoptyp nach Magdeburger Wertfaktor | Erhaltungs- | Flache in | Wertigkeit
Modell zustand m?

1. Bebauter Bereich:
1.1 Griinflichen im Siedlungsbereich:

BGh Grunflache im 0,4 0,6 8.901,00 | 2.136,24
Siedlungsbereich, private
Grunflache Wohngebiet (§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB),

geholzfrei
Summe: 8.901,00 2.136,24
Bestand / Zustand nach dem Eingriff
Code Biotoptyp nach Magdeburger Wertfaktor | Erhaltungs- | Flache in | Wertigkeit
Modell zustand m?

1. Bebauter Bereich:
1.1 Giberwiegend Wohnbebauung, Einzelhduser:

BWe Allgemeines Wohngebiet 7.621,00
(WA) GRZ 0,4 davon:

Uberbaute, versiegelte 0 1 3.048,00 0,00
Grundstlicksflache

Nicht Gberbaute 0,4 1 4.573,00 1.829,20
Grundstlicksflache
(Hausgarten)

1.2 Verkehrsflachen im bebauten Bereich:

BVw Verkehrsflache im bebauten 0 1 230,00 0,00
Bereich, Weg befestigt

2. Geholzflachen:

HUmM Geblisch mit Baumen: 0,7 1 1.050,00 735,00
Flache fur
Ausgleichsmallinahmen

Summe: 8.901,00 2.564,20
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Zusammenfassung:

Wertigkeit vor der BaumalRnahme: 2.136,24
Wertigkeit nach der Baumalnahme: 2.564,20
Differenz: +429,96

Der Eingriff in den Naturhaushalt, der durch die Besiedlung der ehemaligen Griinflache entsteht, kann
durch die beschriebenen MalRnahmen rechnerisch ausgeglichen werden. Das Plangebiet wird
zuklnftig als reines Wohngebiet mit Einzel- oder Doppelbebauung gepragt sein. Es ist zu erwarten,
dass die zukinftigen Grundstiickseigentiimer ihre Parzellen, die jeweils Grofken von ca. 1.000 m?
aufweisen, auch intensiv bepflanzen werden. Zukiinftig wird das Plangebiet damit umfangreiche
Geholzbereiche aufweisen.

W. Westhus
01.12.2016
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Il. Pflanzliste der Baum- und Straucharten

Fir die Bepflanzung der Ausgleichsflachen sind folgende Arten zu verwenden:

1. Bdume:

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Prunus avium

Sorbus aucuparia

- Feldahorn

- Sand-Birke

- Hainbuche

- Vogelkirsche

- Eberesche

Obstbaume in Sorten

2. Straucher:

Cornus mas

- Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana

Ligustrum vulgare

- Haselnuss

- gewodhnlicher Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Prunus padus

- gem. Taubenkirsche

Ribes sanguineum - Johannisbeere

Syringa vulgaris

Viburnum opulus

- Gemeiner Flieder

- Gewdhnlicher Schneeball

Obstgehdlze in Sorten
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