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Begriindung zur Satzung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 428-1C ,Salbker Chaussee Nordseite*
Stand: November 2017

1. Vorbemerkungen

1.1. Ziele und Inhalte der Planung

Mit der 4. Anderung sollen die Festsetzungen fiir ein kleinteiliges Baufeld innerhalb des Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung so angepasst werden, dass eine tatsachliche Bebauung und
Nutzung des Grundsticks erfolgen kann.

Planziel ist die Anderung der Gebietsfestsetzung von (eingeschrénktem) Gewerbegebiet in
Mischgebiet, entsprechend der aktuell beabsichtigten Nutzung.

1.2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthélt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Bauleitplane sol-
len eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlage zu schitzen und zu ent-
wickeln. (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bauleitplane sollen aufgestellt werden, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

1.3. Entwicklungsgebot, iibergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).
GeméaB Baugesetzbuch sollen Gemeinden den Flachennutzungsplan als lbergeordneten
Bauleitplan aufstellen und Bebauungsplane daraus ableiten. Der Flachennutzungsplan ist
nicht ,parzellenscharf‘, sondern er weist im gréBeren BearbeitungsmaBstab Bauflachen aus.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg weif3t fir diesen Be-
reich eine Mischgebietsflache aus. Die Anderung des B-Planes erfolgt somit in Ubereinstim-
mung mit den Darstellungen des wirksamen Fl&dchennutzungsplanes.

1.4. Rechtliche Grundlagen, Plangrundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

e das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB1.I
S.2414), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S.
2193)

e die Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber bauliche Nutzung von Grundstiicken,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), Zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

e 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 gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI.
| S. 1509)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

Far die Ausarbeitung der Planung wurde eine amtliche Plangrundlage im MaBstab 1:1.000
erstellt, welche den aktuellen Bestand von Topografie und Liegenschaften wieder gibt.
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Begriindung zur Satzung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 428-1C ,Salbker Chaussee Nordseite*
Stand: November 2017

1.5. Aufstellungsverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 428-1 C erlangte 2003 Rechtskraft.

Die 1. Anderung wurde erforderlich, da der Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 1995
nicht mehr umsetzbar war. Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst das Gelénde zwi-
schen dem Pallasweg im Osten, der StraBenbahntrasse im Norden und dem Merkurweg im
Westen. Im Stiden wird er durch die Ottersleber Chaussee begrenzt.

Die 4. Anderung bezieht sich auf ein Grundstiick im Geltungsbereich der 1. Anderung.

Es handelt sich um die letzte unbebaute Flache zwischen dem Pallasweg und der StraBen-
bahntrasse.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgeflihrt, da die Grundzlge der Planung nicht betroffen sind.

Am 09.07.2015 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg (DS0123/15, Be-
schluss-Nr. 482-016(VI)15) die &ffentlichen Auslegung des Anderungsentwurfs zur 4. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 428-1C ,Salbker Chaussee Nordseite* und stimmte dem Ab-
wagungsergebnis (Zwischenabwagung) zu.

Der Bebauungsplanentwurf wurde vom 25.08.15 bis zum 25.09.15 6ffentlich ausgelegt. Ab-
wagungsrelevante Stellungnahmen gingen nicht ein, so dass die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Anwendung des § 33 BauGB vorliegen.

Der B-Planentwurf wurde 2017 geringfligig gedndert. Die Anderung bezieht sich auf die
Schutzstreifenbreite fir die vorhandene Trinkwasserleitung. Auf Grund neuer Erkenntnisse
bezlglich der vorhandenen Leitungen ist fir die vorhandene Trinkwasserleitung eine
Schutzstreifenbreite von 5 m ausreichend. Der Entwurf wird diesbeziiglich angepasst um
eine bessere Ausnutzung des Grundstiicks zu erwirken.

Aufgrund der Anderung erfolgte eine Beteiligung der von diesen Anderungen/ Erganzungen
betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB i.V.m.
§ 4a Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB zum Entwurf (Stand Mai 2017) vom 18.05.2017 bis zum
14.06.2017. Bei der erneuten Beteiligung gingen keine abwéagungsrelevanten Stellungnah-
men ein, die zu einer Anderung der Planung gefiihrt hatten.

2. Plangebiet

2.1. Lage, GroBe, raumlicher Geltungsbereich

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 428-1 C ,Salbker Chaussee Nordseite®, Teilbe-
reich C umfasst eine Flache von ca. 2.025 m? nérdlich des Pallasweges und liegt im Gel-
tungsbereich der rechtsverbindlichen 1. Anderung dieses Bebauungsplanes.

Der Anderungsbereich wird umgrenzt:
— im Norden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 10035,
— im Osten durch die Westgrenzen der Flurstiicke 10038, 10037 und 10105,
— im Sitden durch die Nordgrenze des Flurstiicks 10158 (Teilflache Pallasweg), die
Ostgrenze des Flursticks 10179, die Nord- und die Westgrenze des Flurstiicks
10177,

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt Seite 3 von 8



Begriindung zur Satzung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 428-1C ,Salbker Chaussee Nordseite*
Stand: November 2017

— im Westen durch die Ostgrenze des Pallasweges.
Alle Flurstiicke sind Bestandteil der Flur 611.

2.2. Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die gesamte Flache befindet sich im privaten Eigentum. Die Flache ist unbebaut und begrint
(Rasen). Im stidwestlichen Bereich sind Anpflanzungen vorhanden (kleinere Baume, Strau-
cher). An der Nordostecke befindet sich eine Versorgungsanlage (SWM, Elektro).

3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

Das Gebiet wird diagonal von einer Versorgungsleitung (Trinkwasserhauptleitung DN 1000
Stb) durchschnitten. Zu beiden Seiten ist ein Schutzstreifen von jeweils 10 m festgesetzt.
Sudlich der Leitungstrasse enthalt die 1. Anderung des B-Planes 428-1 C ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet, dessen westlicher Abschnitt bebaut ist. Dort haben sich zwei Autohauser
und die Dekra angesiedelt. Nordlich der Trinkwasserleitung setzt der B-Plan fast ausschlie3-
lich WA (allgemeines Wohngebiet) fest. Zwischen den beiden Baugebietskategorien verlduft
die offentliche VerkehrserschlieBung, der Pallasweg. Die StraBe, die Uber beidseitige Geh-
wege und teilweise Uber separate Stellflachen verfligt, endet ca. 50 m vor dem Merkurweg in
einer Wendeanlage. Von dort aus fuhrt ein FuB- und Radweg weiter in &stliche Richtung.
Vom Pallasweg aus zweigt ein StraBenring zur inneren ErschlieBung des Wohngebietes
nach Norden ab. Der B-Plan (1. Anderung B-Plan 428-1 C) setzt neben den Wohngebietsfla-
chen und dem in Nord- Sudrichtung verlaufendem Teilstlick des Pallasweges einen Gelan-
destreifen als eingeschréanktes Gewerbegebiet und private Grinflache fest. Die Nordgrenze
bildet im geltenden Bebauungsplan ein 6ffentlicher Grinstreifen der parallel zu der Vorhaltet-
rasse flr eine StraBenbahntrasse verlauft.

Die Wohngebietsflachen wurden zwischen 2003 und 2006 erschlossen und bebaut. Es ent-
standen ca. 30 Einfamilienhduser. Die StraBenbahntrasse wurde nach der Durchfiihrung
eines Planfeststellungsverfahrens 2012 / 2013 gebaut.

Nordlich des Pallasweges ist nur noch die eingeschrankte Gewerbeflache mit ca. 880 m?2
ungenutzt. Die zum Grundstlick gehérende private Grinflache mit Pflanzbindungen ist im
stdwestlichen Bereich bepflanzt.

Das Anderungsgebiet ist verkehrlich Giber den Pallasweg erschlossen. In siidliche Richtung
erreicht man Uber diese StraBe unmittelbar die Ottersleber Chaussee, eine Hauptverkehrs-
straBe mit Anbindung an den ,Magdeburger Ring“. Im Norden verlauft eine StraBen-
bahntrasse.

Im Pallasweg sind alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden:
-MD-Gasleitung OD 160 PE (Baujahr 2001.)

-Trinkwasserleitung VW OD 225 PE (Baujahr 1997).

-Elektroleitungen,

-Schmutzwasserkanal KS DN 250.
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Begriindung zur Satzung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 428-1C ,Salbker Chaussee Nordseite*
Stand: November 2017

Die kinftige Bauflache kann von hier aus problemlos angebunden werden.

Schédliche Bodenverédnderungen oder Altlasten sind nicht bekannt. Gleiches gilt fir archdo-
logische Funde oder Befunde.

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fir die StraBenbahntrasse wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgeftihrt. Im Ergebnis wurde nérdlich der Wohnbebauung Pal-
lasweg eine Larmschutzwand errichtet die in westlicher Richtung bis an die StraBe heran-
reicht. Die Immissionsschutzanlage deckt somit die gesamte Nordgrenze des Anderungsge-
bietes ab.

4. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1. Stadtebauliches Konzept

Mit der einfachen Anderung wird die Gebietsfestsetzung von (eingeschranktem) Gewerbe-
gebiet in Mischgebiet, entsprechend der aktuell beabsichtigten Nutzung geandert.

4.2. Art der Nutzung

Es wird ein Mischgebiet gemaB § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ausge-
schlossen werden die gemaB § 6 Abs. 2 BauNVO unter Nr. 3, 6, 7 und 8 aufgefthrten Nut-
zungen (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes; Gartenbaubetriebe; Tankstellen; Vergnigungsstatten). Das Baugebiet
grenzt unmittelbar an ein Einfamilienhausgebiet. Der Ausschluss der genannten Nutzungen
erfolgt zum Schutz dieser Wohnnutzung, da sie erfahrungsgemaB mit einem erhéhten Ver-
kehrsaufkommen verbunden und bzw. aufgrund der geringen GréBe des Baufeldes ohnehin
ausscheiden. Ziel der Festsetzung als Mischgebiet ist es auch die Wohnnutzung am Stand-
ort zu ermdglichen.

4.3. MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 entsprechend der im § 17 BauNVO enthaltenen
Obergrenze fiir Mischgebiete festgelegt. Die Uberschreitung der GRZ mit den in § 19 Abs. 4
BauNVO aufgefihrten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten und andere Nebenanlagen)
wird auf 25 vom Hundert festgesetzt. Damit kénnen maximal 75 % der Baugebietsflache be-
baut und versiegelt werden. Diese im Vergleich zu der benachbarten Wohnbebauung relativ
hohe Ausnutzung liegt in der Festsetzung eines erheblichen Anteils privater Grinflache sid-
lich des Baugebietes begriindet. Dieser Bereich gehdrt nicht zum sogenannten Bemes-
sungsgrundstiick. Die Grundflachenzahl nimmt nur auf den im Baugebiet liegenden Grund-
stlicksteil (Mischgebietsflache) Bezug. Die Uberschreitungsméglichkeit bis maximal 75 % der
Bemessungsflache gewahrleistet somit eine wirtschaftlich vertretbare Ausnutzung des
Grundstucks.

Die zulassige Geschossflachenzahl orientiert sich mit 1,2 ebenfalls an § 17 BauNVO. Die
maximale Anzahl der Vollgeschosse betragt zwei. Diese Vorgabe entspricht dem angren-
zenden Bestand. Auf die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe wird verzichtet, da das
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Begriindung zur Satzung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 428-1C ,Salbker Chaussee Nordseite*
Stand: November 2017

Gelande eben ist und wegen der angrenzenden Anlagen (StraBe, StraBenbahn, Nachbarbe-
bauung) Gelanderegulierungen unnétig sind.

4.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Baufeld (Uberbaubare Grundstlcksflache) wird durch Baugrenzen gebildet. Die in der 1.
Anderung enthaltene Festsetzung einer offenen Bauweise wird beibehalten.

4.5. Griinflachen

Sidlich des Baugebietes wird eine private Grinflache festgesetzt. Innerhalb dieser Grinfla-
che verlduft eine Haupttrinkwasserleitung. Diese Versorgungstrasse und der erforderliche
Schutzstreifen wurden nachrichtlich bernommen. Die Lage der Leitung im Geltungsbereich
der 4. Anderung ist zweifelsfrei nachvollziehbar. Im Rahmen anderer BaumaBnahmen wur-
den bereits zwei Suchschachtungen durchgeflihrt. Die Vorgaben des Leitungstragers fir die
Nutzungsbeschrankungen werden ebenfalls als Hinweise Gbernommen.

Sidlich des Schutzstreifens der Trinkwasserleitung beinhaltet die private Grunflache Pflanz-
bindungen. Sie sichern den vorhandenen Gehdlzbestand.

Die im slidwestlichen Bereich des Grundstiicks vorhandenen Gehdlze wurden durch den im
Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes 428-1 C tatigen ErschlieBungsbautrager als
Bestandteil von vertraglich vereinbarten KompensationsmaBnahmen angepflanzt.

Die Lage der Baume ist nicht identisch mit den geplanten Baumstandorten der 1. Anderung
des B-Planes. Doch die geplanten Baumstandorte widersprachen den Vorgaben des Lei-
tungstragers, daher wurden sie im sudlichen Bereich angepflanzt. Dazu gab es vertragliche
Vereinbarungen mit dem damaligen ErschlieBungstréager.

Die vorliegende Planung bezieht sich auf den bestehenden stadtebaulichen Vertrag zur 1.
Anderung des B-Planes und der bereits erfolgten Umsetzung und sichert somit den Bestand.
Trotz der Verringerung der privaten Grinflache ist die Eingriffs-und Ausgleichsbilanzierung
ausgeglichen. Die Nachweisflihrung liegt der Begriindung bei.

4.6. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweisen

Folgende Inhalte werden gem. § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich Uber-
nommen:

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird im Planteil B unter Hinweise auf die gultige
Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. § 5 Abs. 2 der Ent-
wasserungssatzung regelt, dass Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grund-
stlick zu versickern ist. Der Grundstlckseigentimer hat nach MaBgabe der AEB (Abwasser-
entsorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstiick an die &ffentlichen Abwasseranlage
zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn betriebsfertige Abwasserka-
nale vorhanden sind. Dieses Recht steht dem Grundstiickseigentimer nicht zu, wenn die
Mébglichkeit besteht, das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern. Der
Grundstickseigentimer hat das Nichtbestehen dieser Méglichkeit mit nachprufbaren Unter-
lagen nachzuweisen.

Die Entwéasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg konkretisiert mit dieser Rege-
lung die Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 79 b Wassergesetz
Sachsen-Anhalt (WG LSA) zur Niederschlagswasserbeseitigung.
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Begriindung zur Satzung der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 428-1C ,Salbker Chaussee Nordseite*
Stand: November 2017

Die bestehende Trinkwasserhauptleitung DN 1000 Stb wurde nachrichtlich Gbernommen. Sie
war bereits in der Satzung zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 428-1C enthalten. Die Schutz-
streifenbreite wurde von 10 m auf 5 m reduziert.

5. Umweltrechtliche Belange

Es handelt sich um einen Bebauungsplan, der im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgeflihrt wird, da die Grundzlige der Planung nicht betroffen sind.

Von einer Umweltprifung wird geman § 13 (3) BauGB abgesehen. Die Umweltbelange wur-

den, auch ohne separate Umweltprifung, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bearbeiten
und berlcksichtigt. Dazu wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung B-Plan Nr. 428-1C, 4. Anderung

Stand: Satzung 428-1C, 1. Anderung (2003):

Flache Biotoptyp Wert- Entwick- Flachen-
(m?2) faktor lungsdauer |wert
1.226 Eingeschranktes  Gewerbegebiet
(GRZ 0,6 m. 25 %Uberschr.), davon
919 Uberbaut 0 - 0
307 nicht Gberbaut 0,3 1,0 92
781 Private Grinflache, Flache fir MaB-|0,7 1,0 547
nahmen
17 Versorgungsanlagen 0 - 0
Gesamt: 2024 639

Stand: Satzung 428-1C, 4. Anderung (2017):

Flache Biotoptyp Wert- Entwick- Flachen-
(m?2) faktor lungsdauer |wert
1.075 Mischgebiet (GRZ 0,6 mit 25 %Uber-
schreitung), davon
806 Uberbaut 0 - 0
269 nicht Gberbaut 0,3 1,0 81
632 Private Grinflache, Flache fir MaB-|0,7 1,0 442
nahmen
300 Private Griinflache 0,4 1,0 120
17 Versorgungsanlagen 0 - 0
Gesamt: 2024 643

Die Gegenlberstellung der Ausgleichsbilanzen Stand rechtskréaftige Satzung von 2003 und
der 4. Anderung des B-Planes Nr. 428-1C ergibt rechnerisch eine ausgeglichene Bilanz. Der
Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist auch mit der 4. Anderung des B-Planes
Nr. 428-1C ausgeglichen.
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Durch die Planaufstellung werden keine umweltrechtlichen Belange wesentlich berthrt. Es
bestehen keine Schutzgebiete.

Die im slUdwestlichen Bereich des Grundstiicks vorhandenen Gehdlze werden durch die 4.
Anderung in inrem Bestand gesichert.

Die 1. Anderung setzte einen Larmschutzwall an der Ostgrenze der 4. Anderung fest. Ziel
war die Abschirmung der Wohnbebauung gegentiber dem von der Salbker Chaussee aus-
gehenden Verkehrslarm. 2007 lieB der Grundstlickseigentiimer die Situation gutachterlich
prifen. Im Ergebnis wurde aus schalltechnischer Sicht vorgeschlagen auf den Wall zu ver-
zichten. Es wurde daraufhin ein Befreiungsbescheid erteilt.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

6. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten
Die Anderung der Planung (Gebietsfestsetzung) hat keine wesentlichen Auswirkungen auf

die Nachbarschaft, bzw. auf die Umgebungsbebauung. Die Gebietsfestsetzung passt sich
der Umgebung an, da auch anteilig wohnen zulassig ist.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache (Geltungsbereich) 2.024 m2 100 %
Baugebietsflache (MI) 1.075 m2 54 %
private Grunflache 932 m? 46%
davon MaBnahmeflache 632 m?

8. Finanzierung und Durchfihrung

Der Landeshauptstadt Magdeburg entstehen durch die geanderte Planung keine Kosten, da
sich die Flache in Privateigentum befindet und an eine 6ffentliche StraBe anliegt.
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