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1. Rechtliche Grundlagen
Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden
= das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGB1.1 S.3634),
= die Baunutzungsverordnung - Verordnung Ulber bauliche Nutzung von Grundstiicken,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

= die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplédnen
und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Mit Schreiben vom 25. Februar 2016 beantragte die Schiller [ GmbH (Umbenennung zwi-
schenzeitlich in Schiller Projekt Bau GmbH) die Einleitung eines Satzungsverfahrens zu ei-
nem vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung ei-
nes Einzelhandelsbetriebes, der sich aus einem Lebensmittelmarkt mit Backshop und inte-
griertem Bargeldservice zusammensetzt. Das Betreiben einer Postservicestation wird derzeit
vom Antragsteller noch geprift.

Der Antragsteller verfiigt Gber einen Optionsvertrag fir die o.g. Flachen, wodurch er zur
Durchfihrung eines Satzungsverfahrens legitimiert ist.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich, um das Baurecht
fir die angestrebte bauliche Nutzung der innerstadtischen Brachflache zu schaffen.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der Gemeinde
nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§1 Abs. 1 BauGB). Der
Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln (§1 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Brachflache dar, hat eine Flache von ca. 1,3 ha und
wird durch einen gréBtenteils geschotterten Lagerplatz mit temporarer Nutzung gepréagt. Auf
den lokal begrenzten Ablagerungen von Bauschutt, Sand, Mutterboden u.&. konnten sich in
den letzten ca. 15 Jahren ruderale Staudenfluren und Gehélze (lberwiegend in Baumgrup-
pen) entwickeln. StraBenbegleitende GroBbaume befinden sich entlang der St.-Josef-Strale
sowie auf den Ablagerungsflachen.

Um hier entsprechend den Vorstellungen des Vorhabentragers einen Lebensmittelmarkt er-
richten zu kénnen, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs. 3 BauGB zur
Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan soll im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 301-3 ,St.-Josef-StraBe” ist die Flache als Ge-
meinbedarfsflache und eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Somit wird mit dem Bebauungsplan eine Anpassung des Planungszieles zur Errichtung ei-
nes Verbrauchermarktes angestrebt.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB wird in Anwendung des § 13 Abs.3 Satz 1
i. V.m. § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB abgesehen.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -2-



4. Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung

Ziele und Grundsatze fur die rAumliche Entwicklung des Landes sind im Landesentwick-

lungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) festgelegt. Der Landeshaupt-

stadt Magdeburg wurde geman LEP-LSA 2010 die Funktion eines Oberzentrums zugewie-
sen.

Folgende Ziele und Grundséatze der Raumordnung besitzen besondere Relevanz fur die vor-

liegende Planung:

e Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO ist
an zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe gebunden(LEP-LSA Punkt 2.3 Z 46).

e Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben, sonstigen grofBflachigen Handelsbetrieben missen der zentralértlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen
(LEP LSA Punkt 2.3 Z 47)

¢ Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte (LEP-LSA Punkt 2.3 Z 48)

- durfen in ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht we-
sentlich Uberschreiten,

- sind stadtebaulich zu integrieren,

- diirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefahrden,

- sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuB3-
und Radwegenetzen zu erschlieBen,

- durfen durch auftretende Pkw- und Lkw-Verkehre zu keinen unvertraglichen Belastun-
gen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten flhren.

e Erweiterungen bestehender Sondergebiete fir Einkaufszentren und grofBflachige Einzel-
handelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhan-
gigkeit des Verflechtungsbereichs des jeweiligen zentralen Ortes zu beschréanken (LEP-
LSA Punkt 2.3 Z 49)

o Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Woh-
nungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes
Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich (LEP-LSA Punkt 2.11;
REP MD, 4.11 G).

Das vorliegende Vorhaben ist geman § 3 Abs.1 Nr.6 des Raumordnungsgesetzes (ROG)
raumbedeutsam im Sinne von raumbeeinflussend. Die Raumbedeutsamkeit ergibt sich aus
der verfolgten Zielstellung der Schaffung von Baurecht flr einen groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieb (Lebensmittelmarkt mit Backshop) mit einer Verkaufsflache von max. 1.650 m?
und den damit verbundenen mdglichen Auswirkungen auf die flr den betroffenen Bereich
planerisch gesicherten Raumfunktionen. Im Rahmen des Verfahrens erfolgt die Beteiligung
und Anforderung der landesplanerischen Stellungnahme durch die oberste Landesentwick-
lungsbehdrde.

Flachennutzungsplan

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut. Das Baugesetzbuch unterscheidet zwi-
schen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan (verbind-
licher Bauleitplan).

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs.2 BauGB).

Der Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine Baugebiete
ausgewiesen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plange-
biet als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird daher gemai § 13a Ab-
satz 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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Verbindliche Bauleitplanung — rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 301-3 ,St.-Josef-
StraBe”

Flr das Areal existiert seit 1999 der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 301-3 ,St.-Josef-
StraBe“, welcher zentrenrelevanten Einzelhandel an diesem Standort ausschlieBt. Das 2010
begonnene Anderungsverfahren sieht die Entwicklung fur individuellen Wohnungsbau vor.
Durch den Stadtratsbeschlu zur Ansiedlung eines Einkaufsmarktes wurde das Anderungs-
verfahrens nicht weiter verfolgt. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 301-3.1 ,Nahversorger St.-Josef-StraBe” und der Herauslésung der Teilflache aus
dem B-Plan Nr. 301-3 ,St.-Josef-StraBe” soll schneller Baurecht fir das beantragte Vorha-
ben hergestellt werden, als dies voraussichtlich im Rahmen der weiteren Bearbeitung des
Anderungsverfahrens méglich sein wiirde.

Denkmalpflege
Im Plangebiet gibt es keine Hinweise auf archdologische Denkmale.

Magdeburger Marktekonzept

Fir den Stadtteil Alt Olvenstedt legt das Marktekonzept 2008 der Landeshauptstadt Magde-
burg den Nahversorgungsbereich im Kreuzungsbereich ,Birkenallee®, ,AgrarstraBe”, ,Wei-
zengrund® und ,Helmstedter Chaussee” fest. Innerhalb von diesem Bereich sind keine freien
Flachen mehr verfiigbar.

Das Bebauungsplangebiet liegt auBerhalb des Nahversorgungsbereiches Alt Olvenstedt,
schlieBt sich jedoch stddstlich in ndherer Umgebung an.

Ziel des Marktekonzeptes ist die Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung. Dies be-
deutet, dass Waren des taglichen Bedarfs in den Stadtteilzentren angeboten werden sollen,
wo sich der Bevdlkerungsschwerpunkt befindet. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Ein-
zelhandelseinrichtungen auch fir die weniger mobile Bevélkerung ohne Auto erreichbar
sind.

Umweltbericht

Der vorhabenbezogene B-Plan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Auf die Erstellung eines Umweltberichtes kann gemaiR § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB in
diesem Fall verzichtet werden. Gleichwohl werden die umweltrechtlichen Belange im Rah-
men des Verfahrens berlcksichtigt und ein naturschutzfachliches Gutachten erstellt.

5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss-Nr. 836-025(V1)16 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 301-3.1 ,Nahversorger St.-Josef-StraBe” eingeleitet.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MaBgabe des Baugesetzbuches unter
Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrédger und Behdrden.
Flr das aus der Anlage ersichtliche Gebiet wurde mit Schreiben vom 25. Februar 2016 ein
Antrag auf Einleitung eines B-Planverfahrens gestellt.

Im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB, (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) sind fiir bauli-
che Nutzungen zur Entwicklung der Gemeinde die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung u.a. MaBnahmen der Innenentwicklung zu nutzen.

Bei dem beantragten Vorhaben handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen im Innenbereich. Die zuldssige Grundflache des zuklnftigen Plangebietes betragt ca.
13.000 m? und liegt damit unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2 gemaf § 13a Abs.
1 Satz 1 BauGB. Das Satzungsverfahren kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dennoch sind die Umweltbelange im Rahmen der Planaufstellung entsprechend zu
gewichten.

Als Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und frilhzeitigen Trageranhdrung
sind abwagungsrelevante Stellungnahmen eingegangen und es ergaben sich zahlreiche
Anregungen und Hinweise, mit denen eine Zwischenabwagung erstellt wurde (siehe
DS0094/18). Die Drucksache wird zusammen mit dem vorliegenden Entwurf den politischen
Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt.
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6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Nordwesten der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadt-
teil Neu-Olvenstedt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 301-3.1 "Nahversorger St.-Josef-StraBe"
liegt in der Flur 515 und wird umgrenzt:

- im Norden durch die stdliche Gehweggrenze des Flurstlicks 2

- im Osten durch die westliche Gehweggrenze des Flursticks 10

- im Sden durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 5

- im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks 10016

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 301-3 ,St.-Josef-StraBe”. Mit der Bekanntmachung der Satzung des vorhabenbezogenen
B-Planes Nr. 301-3.1 ,Nahversorger St.-Josef-StraBe” treten die Festsetzungen des B-
Planes Nr. 301-3 im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 301-3.1 auBBer
Kraft.

6.2 Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Standort ,St.-Josef-StraBe*:

Bei dem Standort handelt es sich um eine ca. 13.000 m? umfassende Flache, die sich zwi-
schen dem Wohngebiet ,Wisninger StraBe“ und der ,St.-Josef-StraBe” erstreckt. Im Norden
wird das Areal von der ,Birkenallee” gefasst, im Stiden grenzt das Kirchengrundstiick der St.-
Josef-Kirche an. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 301-3 ,St.-Josef-StraBe” ist die
Flache als Gemeinbedarfsflache und eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Eine
Ansiedlung von Gewerbe hat bisher nicht stattgefunden. Das Areal wurde Uber einen lange-
ren Zeitraum hinweg als Festplatz und als Standort fir Wanderzirkusse genutzt. Aufgrund
fehlender Versorgungsanschlisse wurde aber auch diese Nutzung in den letzten Jahren
nicht mehr in Anspruch genommen.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Umwandlung einer Griin- und Brachflache, wel-
che zwischenzeitlich als Festplatz und als Standort fir Wanderzirkusse genutzt wurde, in ein
Sondergebiet Einkauf vorgesehen. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 301-3 ,St.-
Josef-StraBe” ist die Flache als Gemeinbedarfsflache und eingeschranktes Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Derzeit ist die Flache nicht bebaut.

Ein ca. 4,50 m breiter Streifen entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze ist eingezaunt und
wird derzeit von der katholischen Gemeinde St.-Josef genutzt.
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6.3 Verkehr

Das Plangebiet ist fur den PKW-Verkehr duBerlich erschlossen durch die anliegenden 6ffent-
lichen StraBen Birkenallee und St.-Josef-StraBe sowie fuBlaufig Gber vorhandene FuBwege.
Die Erreichbarkeit mit dem 6&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist Gber die Haltestelle
in nachster Umgebung im Bereich der Wendeschleife im Bruno-Taut-Ring gegeben. Sowohl
Uber die Buslinie 71 als auch Uber die StraBenbahnlinien 1, 3 und 4 ist der geplante Le-
bensmittelmarkt gut erreichbar.

6.4 Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

In den umliegenden &ffentlichen StraBen und dem Geltungsbereich sind Ver- und Entsor-
gungsleitungen vorhanden. Fir die geplante Neubebauung sind vorhandene Medien
(Gashochdruckleitung und Strom) auf dem Grundstlck zu berlcksichtigen.

Der vorhandene Bestand an Medien sowie die Neuplanung werden mit den Ver- und Entsor-
gungsunternehmen abgestimmt und der Konsens im Bebauungsplan berticksichtigt.

Die vorhandenen und geplanten Trassen werden durch ausreichend breite Schutzstreifen
freigehalten und durch geeignete MaBnahmen gegen Wurzeleindrang und somit Schaden
geschiitzt.

Das Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert.

6.5 Griinflachen / Vegetation

Zum Zwecke der Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen fand eine Kartie-
rung der Vorhabenflache statt. Das B-Plangebiet wird durch einen gréBtenteils geschotterten
Lagerplatz mit temporarer Nutzung gepragt. Auf den lokal begrenzten Ablagerungen von
Bauschutt, Sand, Mutterboden u.a. konnten sich in den letzten ca. 15 Jahren ruderale Stau-
denfluren und Gehdlze (Uberwiegend in Baumgruppen) entwickeln. StraBenbegleitende
GroBbaume befinden sich entlang der St.-Josef-StraBe sowie auf den Ablagerungsflachen.

6.6 Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen
Im Plangebiet bestehen keine Hinweise auf archdologische Bau- und Kulturdenkmale.

6.7 Boden, Baugrund, Altlasten
Der groBte Teil von Magdeburg sowie das Bearbeitungsgebiet liegt im Bereich der Niederen
Boérde. Die Bodenhéhen liegen bei ca. 63 m 0 NHN.
Im Plangebiet werden folgende Untergrundverhéltnisse erwartet:
e 0,2-1,2m humose, tonig-schluffige Mischbodenaufflllungen (vielfach sind
Bauschutt-, Schotter- und Schlackereste eingelagert)
e 1,3 -2,6 m humose, schluffige Tonschichten (Schwarzerde) mit humusfreien Schluf-
fen (L6B) unterlagert, steife bis halbfeste Konsistenzzustande
e Darunter schlieBen sich feinsandige Mittelsande in meist mitteldichter bis dichter La-
gerung an
e 0,5-0,7 m stellenweise wurde die Verwitterungszone des Grauwackenuntergrundes
angetroffen, an anderen Messpunkten konnte die Gesteinsoberflache erst bei ca. 1,9-
2,2 m Tiefe angetroffen werden. Die Grauwacke war dabei bis zu einer Dicke von
1,0—1,5 m durch eine starke Verwitterung gekennzeichnet.
e Unterhalb dieser Zone ist von einer zunehmenden Gesteinsfestigkeit auszugehen.

Die Mdoglichkeit der Regenversickerung ist eingeschrankt, aber aufgrund der ausreichend
groBen Grinflachen mdglich.

Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten. Eine gewerbliche Vornutzung ist nicht bekannt.
Das gesamte Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen und 8 Wochen vor Ver-

bauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg, Gefah-
renabwehr.
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Sollten bei Erdarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten
durch Farbe und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer
MaBnahmen unverzlglich und unaufgefordert zu informieren (Tel. 540-2719). Treten diese
Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind diese Arbeiten in dem betroffe-
nen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Das Areal des B-Plangebiets ist nicht in der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Alt-
lasten der Landeshauptstadt Magdeburg erfasst. Der im Zuge der BaumaBnahme getrennt
vom Unterboden auszubauende Oberboden (Mutterboden) ist - sofern er den Anforderungen
der Bundes-Bodenschutzverordnung gentigt — soweit wie mdglich auf dem B-Plangebiet
wieder zu verwenden, vorrangig fir die Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht in
den zur Bepflanzung vorgesehenen Bereichen.

6.8 Immissionen
Larmvorbelastungen durch Gewerbe auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen B-Planes Nr. 301-3.1 sind nicht vorhanden.

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biiro fiir Schallschutz Magdeburg
erarbeitet, deren Ergebnisse sich in der schalltechnischen Untersuchung als Anlage 2 der
Begriindung wiederfinden. Die sich daraus ergebenden Festsetzungen sind im B-Plan ent-
halten. Weitere Ausfihrungen siehe Kapitel 7.9 — Immissionsschutz.

6.9 Eigentumsverhiltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches befindet sich im privaten Eigentum. Die umgebenden
Verkehrsflachen sind 6éffentlich und befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Mag-
deburg.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Stadtebauliches Konzept

Die vorhandene Brachflache soll fir die Ansiedlung mit einem Vollsortimenter EDEKA mit
einer Verkaufsflache von ca. 1.650 m? entwickelt werden. Ein integrierter Backshop und Flei-
scher sowie ein Anbieter eines Bargeldservices sollen im Gebaude integriert werden. Der
neu geplante Einzelhandelsstandort dient der Unterbringung eines Einkaufsmarktes zur
Nahversorgung mit Sortimenten flr den taglichen und periodischen Bedarf.

Die Zufahrt fir Pkw und Lkw erfolgt aus der St.-Josef-StraB3e. Die fuB3- und radlaufige Er-
schlieBung des Einkaufsmarktes ist durch die Birkenallee und die St.-Josef-StraBe und den
Bruno-Taut-Ring gegeben. Die Anbindung mit dem OPNYV ist durch die StraBenbahn und
eine Buslinie vorhanden.

Das Vorhaben wird unter Berlcksichtigung der Anforderungen an die Barrierefreiheit geman
DIN 18040-1 ausgefiihrt.

Die Stellplatzanlage wird im Norden des Plangebietes angeordnet, die Anlieferung durch
LKW’s ist auf der Riickseite des Gebaudes auf der Westseite des Plangebietes vorgesehen.

Westlich des Plangebietes schlieBt das Wohngebiet Wisninger StraBBe an. Direkt stdlich be-
findet sich die katholische Kirche St.-Josef.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird ein Einkaufsmarkt zur
Nahversorgung mit Sortimenten fir den taglichen und periodischen Bedarf geman § 11 Abs.
2 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit einer Grundflache von maximal 2.537 m?2 festge-
setzt.
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Folgende Anlagen und Nutzungen werden als zulassig festgesetzt, die fur die Errichtung und
den Betrieb des Einkaufsmarktes einschlieBlich der Neben- und ErschlieBungsanlagen er-
forderlich sind bzw. in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der Nutzung stehen:

e ein Verbrauchermarkt einschlieBlich Randsortimenten mit einer Verkaufsflache von

max. 1.600 m2,

e private Verkehrsflachen und Stellplatze einschlieBlich deren Zufahrt,

¢ ein freistehender Werbepylon mit einer maximalen H6he von 7 m.
Dartiber hinaus wird im stdlichen Geltungsbereich ein ca. 4,50 m breiter Streifen als Ge-
meinbedarfsflache festgesetzt. Dieser wird derzeit bereits von der katholischen Gemeinde
St.-Josef genutzt.

7.3 MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Lage und Gr6Be des Baufensters orientiert sich am konkreten Vorhaben zur Errichtung
eines Einkaufsmarktes zur Nahversorgung. Die zu versiegelnden Flachen durch das Vorha-
ben sind in der Planzeichnung konkret dargestellt. Eine dartber hinausgehende Versiege-
lung ist ausgeschlossen. Die nicht zu Uberbauenden Freiflachen sind als innerstadtische
Granflachen zu gestalten und es sind Baumpflanzungen anzuordnen.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Gebaudehbhe betragt 8,00 m ab Bezugspunkt. Bezugspunkt fir die festge-
setzte Hohe der baulichen Anlagen ist die mittlere Héhe der vor dem Baugrundstick liegen-
den 6ffentlichen Verkehrsflache St.-Josef-StraBe (§ 16 Abs. 2i.V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

7.4 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Wie in der Planzeichnung dargestellt, werden die Freiflachen entsprechend dem Charakter
des Vorhabens mit einem ausreichend dimensionierten Kundenparkplatz festgesetzt. Im
Plangebiet sind insgesamt 112 Stellplatze, inklusive 3 Behindertenstellplatze geplant. Ein
Fahrradstellplatz ist auBerdem in der Nahe des Eingangsbereiches des Marktes vorgesehen.

7.5 Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird der Standort und die Ausrichtung des EDEKA-Marktes im
stdlichen Bereich des Geltungsbereiches genau bestimmt. Die Dimensionierung des Kun-
denparkplatzes einschlieBlich der Fahrgassen und der Zufahrt ist zeichnerisch dargestellt.
Dadurch wird eine unangemessene Bebauungsdichte im Geltungsbereich ausgeschlossen.

7.6 VerkehrserschlieBung

AuBere VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die St.-dJosef-StraBe. Die Lage der Grundstiicks-
zufahrt ergibt sich aus Mittelung der bereits vorhandenen Knotenpunkte der St.-Josef-Stral3e
mit dem Bruno-Taut-Ring im Stden und der Birkenallee im Norden. Die Zufahrt weist eine
Breite von 10 m auf und kann somit auch durch Lkw’s zur Warenanlieferung befahren wer-
den. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist auf den Baumbestand zu achten und der Ein-
griff in die Baumallee so gering wie méglich zu halten.

Die innere VerkehrserschlieBung ist privat, hierzu werden keine Festsetzungengetroffen.

Im Siiden des Plangebietes wird ein FuBweg angelegt, welcher ausschlieBlich als Zuwegung
fr das Personal dient.

Im Nordwesten des Plangebietes wird aus der Birkenallee ein FuBweg auf die Stellplatzanla-
ge vorgesehen, um die Erreichbarkeit fur die fuBlaufige Kundschaft méglichst direkt und kurz
zu gestalten.

Die Stellplatzanlage ist ausschlieBlich den Besuchern des Lebensmittelmarktes vorbehalten.

Der konkrete Nachweis von Stellplatzen ist nicht Bestandteil des B-Planes und ist im jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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7.7 Medientechnische Ver- und Entsorgung

Von den am und im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungs-
medien ausgehend, kann die erforderliche Ver- und Entsorgung (Hausanschliisse) realisiert
werden.

Im Bebauungsplan werden flar Trassen der Ver- und Entsorgungsanlagen gem. § 9 Abs.1
Nr.21 BauGB Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Medientrager nur
dann ausgewiesen, sofern diese nicht innerhalb 6ffentlicher und privater Verkehrsflachen
angeordnet werden. Neu zu bauende Ver- und Entsorgungstrassen sind bevorzugt innerhalb
offentlicher und privater Verkehrsflachen anzuordnen. Ver- und Entsorgungsleitungen mis-
sen fir die zustandigen Medientrager jederzeit zuganglich sein. Im B-Plan werden daher je
nach Erfordernis Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zum Schutz von Ver- und Entsorgungslei-
tungen festgesetzt, sofern sie sich auBerhalb des 6ffentlichen StraBenraumes befinden.

Die Schutzstreifenbreite und das Uberbauungsverbot vorhandener Anlagen durch Neubau-
ten oder -anpflanzungen aller Art sind einzuhalten.

Wasserver- und entsorqung, (Trinkwasser, Lésch- und Brauchwasser)

Folgender Leitungsbestand befindet sich im angrenzenden Bereich des Bebauungsgebietes:
- VW DN 150 AZ, Baujahr 1980, im nérdlichen StraBennebenbereich der Birkenallee

- VW DN 100 St, Baujahr 1985, im westlichen StraBennebenbereich der St.-Josef-Stral3e

Die Versorgung des Lebensmittelmarktes ist tUber einen Hausanschluss mit Einbindung in
den vorhandenen Leitungsbestand in der Birkenallee bzw. der St.-Josef-StraBe technisch
maoglich. Bei einer Versorgung aus dem Bereich St.-Josef-StraBe wird eine Auswechslung
der vorhandenen VW DN 100 St erforderlich.

Die Festlegung des Feuerléschbedarfs erfolgt durch das Amt fiir Brand- und Katastrophen-
schutz der Landeshauptstadt Magdeburg.

Eine ausreichende und stabile Ldschwasserversorgung entsprechend dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 (mindestens 96 m3/Std. fir die Dauer von 2 Stunden) ist in Abstimmung
mit dem 6rtlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen — SWM GmbH zu sichern.

Neu zu errichtende Léschwasserentnahmestellen sind entsprechend den gultigen Vorschrif-
ten herzustellen. Bei einer Neuanordnung von Léschwasserentnahmestellen ist zu beriick-
sichtigen, dass die Nutzung durch eine Entnahme nicht durch den ruhenden Verkehr beein-
trachtig werden kann. Eine deutliche und dauerhafte Erkennbarkeit durch Hinweisschilder
nach DIN ist anzubringen. Der Abstand der L6schwasserentnahmestellen untereinander soll
ca. 100 m betragen.

Sémtliche Zu- und Abfahrten, Fahrwege sowie Kurvenradien innerhalb des Geltungsberei-
ches sowie die Verkehrsflachen sind so zu planen, dass diese durch Fahrzeuge des Ret-
tungsdienstes sowie der Feuerwehr befahren werden kdnnen. Fir die Planung und Ausfih-
rung ist die im Land Sachsen-Anhalt gultige Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr einzu-
halten.

Bauordnungsrechtliche Anforderungen des Amtes 37 hinsichtlich brandschutzrechtlicher An-
forderungen werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geltend gemacht.

Abwasserentsorgung (Schmutzwasser, Niederschlagswasser)
Fir die Abwasserentsorgung des Vorhabens existieren in den angrenzenden 6ffentlichen
StraBen Birkenallee, Bruno-Taut-Ring und St.-Josef-StraBe 6ffentliche Kanalanlagen.

Die Niederschlagsentwasserung der privaten Flachen soll auf dem Grundstiick mdglichst
selbst erfolgen (Ruckhaltung, Versickerung, Mulden, gezielte Zufiihrung in den Grlinbereich).
Die Ergebnisse des vorliegenden Baugrundgutachtens (Anlage 3 der Begriindung) sind zu
berlcksichtigen. Ist eine Versickerung nach hydraulischer Berechnung, einschlieBlich Versi-
ckerungsversuche in den weiteren Planungsphasen vor Ort nicht mdglich, kann die Nieder-
schlagsentwésserung bei den Stadtischen Werken Magdeburg beantragt werden.
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Elektroenergieversorqung (im Auftraqg und im Namen der Netze Magdeburg GmbH)

Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsleitungen werden mittels Schutzstreifen gesichert.
Es wird beabsichtigt, das innerhalb des Plangebietes von Sidwesten nach Norden und ab-
biegend nach Osten verlaufende 10-kV-Kabel in den o&ffentlichen FuBweg der St.-Josef-
StraBe umzuverlegen. Weitere Abstimmungen mit dem zusténdigen Versorgungstrager sind
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu flhren.

Info-Anlagen
Derzeit befinden sich im Plangebiet keine Info-Anlagen. Eine ErschlieBung des Plangebietes

mit denselben ist nicht vorgesehen.

Gasversorqung
Im bzw. angrenzenden Geltungsbereich befinden sich folgende Anlagen der Gasversorgung:

- Hochdruck-Gasleitung 102 DN 500 St, im stdlichen Nebenbereich der Birkenallee
und weiter verlaufend im westlichen Bereiches des Bebauungsplanes.

- Niederdruck-Gasleitung (ND-L) OD 110 PE, im nérdlichen und sidlichen Nebenbe-
reich der Birkenallee

Die Versorgung des Vorhabens mit Gas ist technisch mdéglich. Bei Bedarf sind AnschluB3-

punkte an der vorhandenen ND-L OD 110 PE im sldlichen Nebenbereich der Birkenallee

sowie an der vorhandenen ND-L OD 110 PE im Klusweg gegeben.

Der Anordnung von larmschutztechnischen MaBnahmen im Bereich des Schutzstreifens der

HD-Gasleitung 102 wird zugestimmt unter der Bedingung, dass eine entsprechende Verein-

barung zwischen SWM und dem Grundstlickseigentimer vereinbart wird. Die Anordnung der

Larmschutzwand erfolgt dabei generell nur westlich der HD-Gasleitung mit einem lichten

Abstand von 5 m.

Der Grundstiickseigentimer stellt sicher, dass die Zuwegung- einschlieBlich notwendiger

Tiefbau- und Montagetechnik- zur HD-Gasleitung zu jeder Zeit und an jedem Leitungsab-

schnitt gewahrleistet ist.

Abfallentsorgung
Die Abfallbehalter der an die Abfallentsorgung angeschlossenen Grundstiicke befinden sich

an der Lieferrampe. Die Behélter werden jeweils am Entsorgungstag an die Parkflache (H6-
he Fahrradstellplatz) verbracht. Hier kann das Entsorgungsfahrzeug Uber die Verkehrsfla-
chen ohne Ruckwartsfahrt die Entleerung vornehmen. Ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
des SAB auf der privaten Verkehrsflache wird zur Abfallentsorgung festgesetzt.

7.8 Griinflachen / grinordnerische Festsetzungen

Durch das Vorhaben sollen zur Baufeldfreimachung eine gréBere Anzahl von Baumen und
Strauchern geféllt werden. Der sich hieraus ergebende Ersatz an Baumpflanzungen ist Gber
das gesamte Plangebiet verteilt angeordnet und im Planteil A festgesetzt.

Unter diesem Aspekt wurde fir das aktuelle Planverfahren zur Ansiedlung des Lebensmit-
telmarktes folgender Untersuchungsrahmen gewahlit worden:
e Erfassung und Bewertung der Gehdélze geman Baumschutzsatzung,
e Potenzialabschatzung der Eignung als Lebensraum der Brutvégel auf der Basis vor-
handener Daten sowie der Beschreibung der Biotop- und Nutzungstypen.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen, vor-
zugsweise in den Randbereichen, begriint.Im Ergebnis dessen sind folgende Ersatzpflan-
zungen vorgesehen:
Entsprechend dem Gutachten naturschutzfachlicher Belange werden insgesamt 48 Laub-
baume wie folgt gepflanzt:

e 10 Sand-Birken entlang der Birkenallee,

e 10 Winter-Linden oder Bergahorn entlang der St.-Josef-StraBe

e 12 Eichen oder Hainbuche (jeweils saulenférmig) auf den Baumscheiben zwischen

den Stellflachen
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e 12 Winter-Linden entlang der stidlichen B-Plangrenze (2-reihig in versetzter Anord-
nung),
e 4 Winter-Linden oder Bergahorn an der westlichen Begrenzung der Stellflachen.

Durch die Baufeldfreimachung ergibt sich geman der Berechnung nach dem Magdeburger
Modell ein Pflanzerfordernis von 50 Ersatzbaumen. Mit der Anpflanzung von insgesamt 50
Laubb&umen wird im Geltungsbereich des B-Planes die Fallung von Baumen kompensiert.

Flachen zur Bindung und Erhaltung von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Im Plangebiet werden drei Flachen E1- E3 zur Bindung von Baumen und Strauchern festge-
setzt. Damit soll der dort vorhandene Strauch- und Baumbewuchs mittels einer Bindung fur
den Erhalt der Bepflanzung im Sinne des § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB entsprechend der bishe-
rigen Bebauungsplanfestsetzungen geschitzt werden.

Der innerhalb dieser Flachen vorhandene Baumbestand ist im Falle von Abgangigkeit in Ab-
stimmung mit dem Ver- und Entsorgungstrager und dem Umweltamt an einem alternativen
Standort im Plangebiet zu ersetzen.

In den festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern E2 und E3 befinden
sich groBe Brombeerhecken. Diese werden im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten
soweit erforderlich eingekirzt. Der Erhalt der Brombeerhecken ist mit dem Umweltamt abge-
stimmt, nach Fertigstellung der Bauarbeiten sollen sich die Brombeerhecken in Héhe und
Breite wieder vergréBern, um den Brutvégeln als Nistplatz und Unterschlupf zu dienen.

Ausflhrliche Erlauterungen hinsichtlich des Untersuchungs- und Bewertungsumfangs sind
den naturschutzfachlichen Hinweisen (Anlage 1 der Begriindung) zu entnehmen.

7.9 Immissionsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 301-3 ,St.-Josef-Stral3e” der
Landeshauptstadt Magdeburg soll auf einer derzeitig als eingeschrénktes Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flache bzw. auf einer als Flache fir Gemeinbedarf ausgewiesenen Teilfla-
che im westlichen Eckbereich der Birkenallee und St.-Josef-StraBe ein EDEKA-
Vollsortimentsmarkt mit Anlieferzone, Pkw-Stellplatzen sowie einem integrierten Backshop
mit Cafe-AuBenbereich errichtet und betrieben werden. Diese Handelseinrichtung ist als ge-
werbliche Larmquelle zu betrachten. Bezlglich der Anderung des o.g. Bebauungsplanes in
einem Teilbereich soll zum Bauvorhaben der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 301-3.1
,Nahversorger St.-Josef-StraBe” aufgestellt werden.

Vom Larmschutz her ist die Fragestellung des Schutzes der schutzwiirdigen Nutzungen au-
Berhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Entwurfs zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 301-3.1 ,Nahversorger St.-Josef.-StraBe” gegentber Gewerbe- und Verkehrs-
larm durch innerhalb des Plangebietes gelegene Schallquellen durch entsprechende Fest-
setzungen zu klaren.

In Bezug auf die 0.g. Fragestellung ergeben sich im Einzelnen folgende Aussagen:

Auf Grund festgestellter Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte gem. TA Larm an den
Wohngebduden Wisninger StraBe 50 und Birkenallee 32 waren LarmschutzmaBnahmen zu
konzipieren und deren Wirksamkeit rechnerisch nachzuweisen.

Auf Grund des Verlaufs einer Strom- und Gastrasse im &stlichen Teil des geplanten Bauge-
bietes ist es nicht mdglich, den bei Bautéatigkeiten anfallenden Erdaushub fir die Errichtung
eines Larmschutzwalls in diesem Bereich zu nutzen. Aus diesem Grund ist die Errichtung
einer Larmschutzwand nahe der westlichen Grundstiicksgrenze zum Schutz der Gebaude
Birkenallee 32 und Wisninger StraBe 50 vor unzuldssigen Larmeintrdgen von Parkplatzge-
rauschen notwendig. Die bei der Nachberechnung bertcksichtigte Larmschutzwand verlauft
geradlinig zwischen den Koordinaten 32676337 / 5781484 im Norden und 32676342 /
5781433,5 im Stiden und besitzt eine Héhe von 3,3 m.
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Eine Offnungszeit des EDEKA-Marktes nach 22.00 Uhr bzw. eine Nachtanlieferung (22.00
bis 06.00 Uhr) ist auszuschlieBen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Nachweis Uber die Haustechnik zu fUhren. Diese
muss der schalltechnischen Untersuchung vom 13.03.2017 zum Bebauungsplan entspre-
chen.

Weitere Festsetzungen sind aus jetziger Sicht nicht erforderlich.

Folgende Untersuchungsergebnisse wurden unter der Bedingung der Errichtung der genann-

ten Larmschutzwand ermittelt:

e Die minimale horizontale Entfernung der Parkplatze zur néchstgelegenen schutzwirdigen
Bebauung betragt fir den Kundenparkplatz zu 10 20 ca. 22 m und fir den Lkw-Parkplatz
zu 10 12 ca. 43 m. Die erforderlichen Mindestabstande zwischen den Parkplatzen und
den nachstgelegenen Immissionsorten in allgemeinen Wohngebieten sind damit am Tage
eingehalten. i

e In der Nacht werden die Mindestabstande unterschritten. Aus diesem Grund ist eine Off-
nungszeit nach 22:00 Uhr bzw. eine Nachtanlieferung (22:00 bis 06:00 Uhr) nicht geneh-
migungsfahig.

e Die Immissionsrichtwerte fir kurzzeitige Gerauschspitzen IRWT, max. fir allgemeine
Wohngebiete und Kerngebiete gemal TA Larm werden unter Berlcksichtigung aller der
Betriebsweise des EDEKA-Marktes zuzurechnenden Schallemissionen an allen Immissi-
onsorten und in allen Geschossen am Tage sehr sicher eingehalten. Nachts entstehen
keine kurzzeitigen Gerauschspitzen.

e Am Tage wird der Immissionsrichtwert IRWT fiir allgemeine Wohngebiete gemafi TA Larm
unter Berilcksichtigung aller der Betriebsweise des EDEKA-Marktes zuzurechnenden
Schallemissionen an allen Immissionsorten und in allen Geschossen sehr sicher eingehal-
ten.

e In der Nacht wird der Immissionsrichtwert IRWN fiir allgemeine Wohngebiete gemail TA
Larm unter Bertcksichtigung aller der Betriebsweise des EDEKA-Marktes zuzurechnen-
den Schallemissionen an allen Immissionsorten und in allen Geschossen sehr sicher ein-
gehalten.

e Am Tage wird der Immissionsrichtwert IRWN flir Kerngebiete gemaB TA Larm unter Be-
rlcksichtigung aller der Betriebsweise des EDEKA-Marktes zuzurechnenden Schallemis-
sionen am Immissionsort IO 01 am Kirchengebaude der St.-Josef-StraBe Uberschritten.
Die Uberschreitung wird von der Warmetauscheranlage verursacht. Das Kirchengebaude
ist nachts nicht schutzbedurftig.

Die Ergebnisse gelten auch fir den Betrieb des Backshops an Sonntagen.

7.10 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Im Bebauungsplan / Planteil B werden Hinweise auf den bestehenden Kampfmittelverdacht,
unerwartet freigelegte archaologische Funde und das Auffinden von schadlichen Bodenver-
anderungen gegeben (siehe Kapitel 6.7 Boden, Baugrund, Altlasten). Diese Hinweise gelten
grundsatzlich fir das gesamte Stadtgebiet.

8. Umweltrechtliche Belange

Flr das Plangebiet existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 301-3 ,St.-Josef-
StraBe”. Im Rahmen dessen Aufstellung wurden bereits umfangreiche Betrachtungen grin-
ordnerischer Belange durchgefuhrt. Die Empfehlungen des Grinordnungsplanes fanden sich
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wieder und wurden auch abschnittsweise umgesetzt.
Eine Realisierung der MaBnahmen auf den fir den Lebensmittelmarkt vorgesehenen Fla-
chen erfolgte jedoch nicht. Hierflr wére ein Ankauf der privaten Flachen erforderlich gewe-
sen.
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Die im Rahmen der Plananderung fir eine Bebauung vorgesehen Flache liegt deutlich unter
dem in § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB angegebenen Schwellenwert von 20.000 m2. Das Verfahren
wird daher im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung durchgefihrt. Dennoch sind
die Umweltbelange wahrend der Planaufstellung entsprechend zu gewichten. Die griinordne-
rischen MaBBnahmen des bisherigen Bebaungsplanes werden weitestgehend Gbernommen.
Die laut bisherigem Bebauungsplan dort festgesetzte 6ffentliche und private Grinflache mit
Pflanzbindung erhalt zuklnftig den Status einer privaten Grinflache. Die Pflanzbindung im
Bereich des durch die Hochdruckgasleitung hervorgerufenen Schutzabstandes wird auf die-
se Flache ausgeweitet und erfillt zusatzlich neben ihrer Gestaltungsfunktion ékologische
Aufgaben. Bei der zukinftigen Nutzung der privaten Grinflache in Form von Strauchhecken
und Sukzessionsflachen ist von keiner intensiven Nutzung (wie z.B. bei Hausgarten der Fall)
auszugehen.

Klargestellt wird nunmehr auch, dass Oberflachenwasser im Plangebiet belassen wird, um
die Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt zu minimieren.

Das Ausgleichserfordernis, welches sich aus dem bisherigen rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ergab, wird im Geltungsbereich verandert. Diese Veranderung wird jedoch gegen-
Uber den bisherigen Festsetzungen als gering eingeschatzt, so dass keine Neubilanzierung
erforderlich wird.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes regelt insbesondere § 39 Abs.5 BNatSchG die zu-
lassigen Zeitraume zur Beseitigung von Gehdlzen (nicht in der Zeit vom 01. Mérz bis 30.
September). So wird vermieden, dass das Brutgeschehen gestért und artenschutzrechtliche
Verbote berthrt werden.

Die gemaB § 44 Abs.1, Nr. 1-4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders
geschitzten Arten gemaf § 7 Abs.2 Nr. 13 und 14 BNatSchG sind zu berilcksichtigen. Zu-
lassungsvoraussetzung fir ein Vorhaben ist die Priifung, inwieweit das Vorhaben erhebliche
negative Auswirkungen auf besonders geschutzte Arten durch Stérung ihrer Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten und / oder durch Belastigung, Verletzung bzw. Tétung, Zersto-
rung der Habitate bzw. Standorte ausiben kann.

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich zwar vordergriindig auf die Zulassungsebene
und nicht auf die Bauleitplanung. Sofern allerdings drohende Verst63e gegen artenschutz-
rechtliche Verbote bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung erkennbar sind, sind diese
abzuwenden bzw. die Ausnahme- und Befreiungslage herzustellen. Im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wurde eine naturschutzfachliche Untersuchung durch das Biro
Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH durchgefihrt. Die Untersuchung kam zu dem Er-
gebnis, dass die Uberbauung bzw. Umnutzung der naturschutzfachlich gering- mittelwertigen
Staudenfluren und Gehdlzen unter Berlicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen als ge-
ringe Beeintrachtigung bewertet werden. Durch die Festsetzung von Griinflichen sowie die
Pflanzung von Baumen wird unter Berlicksichtigung des dortigen ruderalen Gehélzbestan-
des weiterhin ausreichend Rickzugsraum fir die urbangepragte Vogelwelt zur Verfligung
stehen.

Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen in der Funktion als Lebensraum far
Végel zu erwarten.

9. Wesentliche Auswirkung der Planung, Planerverwirklichung, Folgekosten

Die Ziele der bisherigen Planung im Bereich des Plangebietes wurden bisher nicht verwirk-
licht und das nach § 30 BauGB bestehende Baurecht nicht genutzt. Durch den vorhabenbe-
zogenen B-Plan zugunsten der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wird die Chance zur
Entwicklung des infrastrukturell gut erschlossenen Gebietes gesehen. Die Bebauung wirkt
sich vermutlich positiv auf die Versorgungsstruktur des angrenzenden Stadtteils Alt OlI-
venstedt aus. Zur Verwirklichung der Planziele des Vorhabens als Einkaufsmarkt ist der Ab-
schluss eines Durchfiihrungsvertrages geman § 12 BauGB erforderlich.
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Kosten fur die Herstellung der ErschlieBung unter Berlcksichtigung der Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen durch die Landeshauptstadt Magdeburg fallen nicht an, da die Anlage
durch den ErschlieBungstrager erschlossen wird.

DieNutzung eines schmalen Streifens im Siden des Geltungsbereiches durch die benach-

barte Kirchengemeinde wird durch die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache bestétigt. Die
Klarung der Eigentumsverhaltnisse kann auf privatrechtlicher Ebene erfolgen.

10. Flachenbilanz

Plangebiet 12.758 m? 100 %
Sonderbauflache, Einkauf 2.537 m?2 20 %
Private Verkehrsflache 4.550 m2 36 %
Private Grinflache 5.671 m? 44 %
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