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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden
e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. |,
Nr. 6) geandert worden ist,
e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. I, Nr.6) geandert worden ist,
¢ die Planzeichenverordnung - Verordnung tUber die Ausarbeitung von Bauleitplanen
und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist,
sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 1,2 ha innerhalb der
Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil ,Hopfengarten®, direkt an der Leipziger Chaussee
/ Am Hopfengarten gelegen. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt mit
der Zielsetzung der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets mit mdglichst
weitgehendem Erhalt des Baumbestands.

Planungsziele sind dabei:

- die stadtebauliche Einbindung des unbebauten, gartnerisch genutzten Areals in die durch
Wohnungsbau gepragte Umgebung

- Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir die nachfrageorientierte Nachnutzung
des Standorts zur Bereitstellung von Wohnbauflachen

- Nachverdichtung von Teilen eines kompakten Siedlungsgebiets

- Entwicklung innerstadtischer Flachen (Innenentwicklung vor AulRenentwicklung)

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde nach Maligabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stddtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

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

Der unbebaute Teil des Plangebiets stellt sich derzeit als gartnerisch genutzte Flache dar
und ist planungsrechtlich dem Auf3enbereich geman § 35 BauGB zuzuordnen. Eine innere
Erschlieung ist nicht vorhanden. Es besteht derzeit kein Baurecht. Um das Planungsziel,
die Schaffung eines allgemeinen Wohngebiets zu erreichen, ergibt sich ein
Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Der an der Leipziger Chaussee anliegende Teil des Plangebiets befindet sich im Eigentum
der Landeshauptstadt Magdeburg und wurde fir Erholungszwecke verpachtet. Der
ruckwartige Bereich befindet sich in Privatbesitz. Durch eine ErschlieBungsstralle von der
Stralle Klostergraben aus, sollen die Grundsticke erschlossen werden. Die Umsetzung der
Erschlieung und der 6ffentlichen Grunflachen soll durch die LH Magdeburg erfolgen.
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Das Erfordernis einer Bauleitplanung fir das Plangebiet ,Leipziger Chaussee / Am
Hopfengarten® resultiert aus den Erfordernissen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
im Hinblick auf das Ortsbild, die allgemeinen Anforderungen an die Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Klima- und Umweltbelange.

4. Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch
unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und
Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Bebauungsplane sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB).

Die Flachennutzungsplanung erfolgt nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine
Baugebiete i.S.d. Baunutzungsverordnung, ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist der Planbereich
vollstéandig als Wohnbauflache ausgewiesen. Somit kann der B-Plan vollstandig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Bebauungspléane sind aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).
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Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG den Zielen der
Raumordnung anzupassen, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind
bei der Erarbeitung von Bauleitplanen zu berticksichtigen.

Die landesbedeutsamen Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind gemaf § 8 LEntwG
LSA im Landesentwicklungsplan (LEP LSA 2010) enthalten. Diese im Landesentwicklungs-
plan festgesetzten Ziele und Grundsatze werden in den Regionalen Entwicklungsplénen
raumlich konkretisiert und ergénzt (§ 9 LEntwG LSA). Fur die Region Magdeburg sind die
Ziele und Grundsatze des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion Magdeburg
(REP MD 2006) mafigebend (derzeit in Neuaufstellung REP MD sowie Sachlicher Teilplan
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"Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge /Grof3flachiger Einzelhandel").

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat entsprechend des Landesentwicklungsplans und des
Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg die zentralortliche Funktion eines Oberzentrums
(Z 36 LEP 2010, 5.2.15 Z REP MD 2006, Z 21 REP MD 2016) inne. ,[Damit ist Magdeburg]
[...] als Standort hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, kulturellen,
sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit tGberregionaler und zum Teil
landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. [...]* (vgl. Z 33 LEP LSA 2010,

5.2.5 Z REP MD 2006).

Voraussetzung dafur ist das Vorhandensein bzw. der Zuzug entsprechend qualifizierter
Arbeitskrafte, fur welche nachfragegerechte Wohnungen bzw. Wohnbauflachen zur
Verfligung stehen sollen, Magdeburg ist folglich auch als Wohnstandort zu entwickeln.
Zudem ist gemafs dem im Landesentwicklungsplan enthaltenden Ziel (Z 28) das
Oberzentrum Magdeburg u. a. als Wohnstandort zu entwickeln.

Dem Wohnbedarf der Bevdlkerung ist gemaf Grundsatz 4.11 G (REP MD 2006) Rechnung
zu tragen, in zentralen Orten sind Flachen entsprechend ihrer Funktion fir den jeweiligen
Verflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf unter Berlicksichtigung bestehender
unausgelasteter Standorte u.a. fir den Wohnungsbau schwerpunktmafig bereitzustellen
(5.2.13 Z REP MD 2006). Die funktional-raumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit,
Versorgung, Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender
Verkehrsmittel und Kommunikationsmedien zu starken (Z 13 REP MD 2016). Dies wird mit
dem Plangebiet entsprechend seiner guten infrastrukturellen Voraussetzungen bzw. Ein-
/Anbindung in die Siedlungsstruktur der Stadt als Oberzentrum erreicht.

Die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauflachen innerhalb des Gemeindegebietes
der Landeshauptstadt Magdeburg dient der Abschwachung der Suburbanisierungsprozesse
und wirkt einer Zersiedlung der Landschaft entgegen (Z 7 LEP LSA 2010).

Aus dem im 2. Entwurf vorliegenden Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion
Magdeburg sind keine weiteren Belange maf3geblich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee / Am Hopfengarten®
folgt den vorgenannten Zielen der Raumordnung, Ziele der Regionalplanung stehen dem
Vorhaben nicht entgegen.

Die oberste Landesentwicklungsbehdérde wurde zur Beurteilung der Raumbedeutsamkeit des
Vorhabens im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. In der Stellungnahme vom 18.03.2022 wurde
mitgeteilt, dass die mit dem Bebauungsplan Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee/Am
Hopfengarten® verfolgte Zielstellung, innerhalb seines ca. 1,3 ha grof3en raumlichen
Geltungsbereiches ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, nicht raumbedeutsam im
Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend ist. Eine landesplanerische
Abstimmung ist demnach nicht erforderlich.

Durch die Feststellung der Obersten Landesentwicklungsbehoérde, dass das der
Bebauungsplan nicht raumbedeutsam ist, ist die Abgabe einer Stellungnahme durch die
Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg nicht erforderlich (Schreiben der RPM vom
23.03.2022).

Sonstige stadtebauliche Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK): Der Stadtteil profiliert sich weiter als attraktiver
Wohnstandort mit wohnortnahen Dienstleitungs- und Gewerbeeinrichtungen. Das Plangebiet
wird im ISEK als Wohnbaupotentialflache ausgewiesen.

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 430-2 ,,Leipziger Chaussee/Am Hopfengarten“ Stand: Entwurf, Mai 2023
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Ausschnitt aus dem ISEK 2025 - Stadtteile

Baubeschrankungsbereiche / Klimafunktionskarte

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem stadtklimatischen Baubeschrankungsbereich,
jedoch direkt im Einflussbereich der Kaltluftstrémung. Die Hauptstromungsrichtung der
Kaltluft erfolgt aus Richtung Siid-Sidwest. Daher sollte aus klimatischen Griinden auf die
Baukorperstellung, auf geringere Bauhdhen und auf einen méglichst geringen
Versiegelungsgrad geachtet werden, um das glinstige Bioklima mdglichst zu erhalten.

Ausschnitt Klimafunktionskarte 2013
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5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr.165-004(V11)19 am
17.10.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee / Am
Hopfengarten® eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 22. November 2019 im Amtsblatt Nr.
26 offentlich bekannt gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach Maligabe des Baugesetzbuchs und
unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und
Behdrden.

Der Bebauungsplan liegt im AufRenbereich (AufRenbereichsflache im Innenbereich) nach § 35
BauGB und hat eine Grof3e von 1,2 ha. Aufgrund der Lage im AufRenbereich und der
bisherigen Nutzung als Erholungs- und Gartenflache mit hohem Baumbestand kann hier
nicht das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden, sondern wird der
Bebauungsplan im Regelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellit.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal §
4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 10.03.2022. Die friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung (Burger*innenversammung) nach § 3 (1) BauGB erfolgte am 21.06.2022 in der
Mensa des Baudezernats, Magdeburg.

Die in den friihzeitigen Beteiligungen eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden
ausgewertet und der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung mit Umweltbericht geman
den Abwagungsergebnissen weiterentwickelt.

Der Geltungsbereich wird zum Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs
gegenuber des Aufstellungsbeschlusses im siidlichen und westlichen Bereich zur
Anpassung an die Planungen geringfugig geandert. Im sudlichen Bereich des
Geltungsbereichs wird aufgrund der geplanten Verkehrsanlagen (Bushaltestelle) das
Flurstiick 10194 bis auf einen Ful3-/Radweganschluss aus dem Geltungsbereich
herausgenommen. Im westlichen Bereich wird aufgrund der geplanten Neuanpflanzung einer
Baumreihe der gesamte FuRwegbereich der Leipziger Chaussee in den Geltungsbereich
aufgenommen.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hopfengarten an der Grenze zum Stadstteil Reform. Durch
die Lage an der Leipziger Chaussee, welche die Grenze zwischen den Stadtteilen markiert,
ist das Plangebiet durch die Baustruktur beider Statteile beeinflusst.

Der Stadtteil Hopfengarten zahlt zu den Magdeburger Stadtteilen mit iberwiegend
individuellem Eigenheimbau mit hohem Einwohnerzuwachs, ausgewogener Altersstruktur
und geringer Sozialbelastung (ISEK der Landeshauptstadt Magdeburg). Die stadtebauliche
Struktur ist von durchgrinten Einfamilienhaus-Strukturen und dem Siedlungscharakter der
zwanziger und dreil3iger Jahre gepragt.

Der Stadtteil Reform wird gepragt durch die gleichnamige Gartenstadt sowie die
Grollwohnsiedlung Neu-Reform. Die Anlage von Neu Reform folgte den Grundstrukturen des
60er Jahre Stadtebaus.

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Stiden der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil
Hopfengarten direkt an der Leipziger Chaussee an der Einmindung zur Strae Am
Hopfengarten. Das Bebauungsplangebiet Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee / Am
Hopfengarten® wird umgrenzt:

-im Norden: durch die Nordgrenzen der Flurstiicke 214 (Flur 610), 4044/1, 10193, 4069 und
4071 (Flur 465);

-im Osten: durch eine Verbindungslinie zwischen stidostlichem Grenzpunkt des Flurstiicks
4068/3 und nordostlichem Grenzpunkt des Flurstiicks 10195, die Ostgrenzen der Flursticke
10195, 4075, 4076, 4077, 4078, 4079 der Flur 465, die Nord- und Ostgrenze des Flurstlicks
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4082 (alle Flur 465);

-im Suden: durch die Nordgrenzen der Flurstiicke 10445 und 10194 der Flur 465 sowie
durch einen 4,50 m breiten Teilabschnitt der nérdl. Bordkante der Stralle Am Hopfengarten;
-im Westen: durch die 6stliche Fahrbahnbegrenzung der Leipziger Chaussee (Abstand etwa
6,40 m von der Ostgrenze der Flurstiicke 10007 und 214 der Flur 610 nach Westen).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,2 ha.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Die Entwicklung des Stadtteils Hopfengarten begann zu Beginn des 20. Jahrhunderts mit
dem Bau der Gartenstadt Hopfengarten. An geschwungenen Wegen entstanden
Uberwiegend Einzel- und Doppelhdauser auf grof3ziigigen begrinten Grundsticken mit dem
Hopfenplatz als zentrales Element. Der zweite Bauabschnitt, die Lindenhofsiedlung, ab 1937
erbaut, besteht zum einen aus Doppel- und Reihenhausern und im westlichen Bereich aus 2-
geschossigen Mehrfamilienhausern. In den 1950er Jahren wurde das Gebiet um den
Marderweg / Otternweg durch 2-geschossige Wohnbautypen in Zeilenbauweise
vervollstandigt. Im Osten begrenzt das Betriebsgelande des SKET den Stadtteil.

In den 1990er Jahren entstanden am Siidrand des Stadtteils entlang der Ottersleber
Chaussee das Gewerbegebiet Hopfengarten sowie neue Eigenheimgebiete.

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Randbereich der Gartenstadt Hopfengarten und wird
westlich durch die Leipziger Chaussee begrenzt. Westlich der Leipziger Chaussee schlief3t
sich der Stadtteil Reform an. Die Umgebung ist vorrangig gepragt von Wohnbebauung, im
Osten durch Einfamilienh&user, im Siden und Westen durch Reihenhaus- und
Zeilenbebauung. Im Norden des Plangebiets befindet sich ein Nahversorgungsstandort.
Sidlich angrenzend befindet sich ein Gartenbaubetrieb. Des Weiteren befinden sich in der
naheren Umgebung des Plangebiets eine Kindertagesstatte sowie eine Grundschule. Das
Gebiet ist verkehrstechnisch sowie versorgungstechnisch sehr gut erschlossen.

Das Plangebiet wird grotenteils im zurzeit gartnerisch genutzt. Im nérdlichen und stdlichen
Bereich befinden sich bereits bestehende private Wohnnutzungen anliegend an den
vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen Klostergraben und Am Hopfengarten.

6.3. Verkehr / OPNV

Das Plangebiet ist uRerlich erschlossen durch die offentlichen StralRen Leipziger Chaussee,
Klostergraben und Am Hopfengarten.

Durch den OPNV ist das Plangebiet sehr gut in alle Richtungen angebunden, die Haltestelle
»,Am Hopfengarten am stidlichen Plangebietsrand wird sowohl durch eine Strallenbahn- als
auch eine Stadtbuslinie im Tagesverkehr sowie eine Buslinie im Nachtverkehr bedient.

Ca. 150 m nordlich des Plangebiets befindet sich die Haltestelle ,Weinbrennerallee®
(Stralkenbahn, Stadtbus).

Die Trasse der StralRenbahn auf der Leipziger Chaussee ist fir 50 km/h trassiert. Mit
entsprechender Larmimmission ist zu rechnen.

Unabhéangig vom Bebauungsplanverfahren ist langfristig geplant, die Bushaltestelle
»,Am Hopfengarten® der Buslinie 58 an den suidlichen Plangebietsrand zu verlegen und
auf den Magdeburger Standard der Barrierefreiheit umzubauen.

Durch den sudlichen Ful3-/Radweg wird die neue Haltestelle unmittelbar fulllaufig an
das Planungsgebiet angeschlossen.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur, Spielplatze

In den angrenzenden o6ffentlichen Stralen sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.
Fir die geplante Neubebauung muss eine Neuerschliel3ung Uber die festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen erfolgen.
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Inwieweit ein weiterer Bedarf flir mogliche Ringschlisse, Flachen fiir Versorgungsanlagen
oder Neuverlegungen besteht, wird nach den zukunftigen Beteiligungen der Ver- und
Entsorgungsunternehmen in die Planung eingearbeitet.

Fir die geplante Wohnnutzung sind im Umfeld soziale Einrichtungen (Grundschule und Kita
»,Am Hopfengarten®) vorhanden. Im noérdlich angrenzenden benachbarten
Nahversorgungsbereich an der Leipziger Chaussee bestehen Einkaufseinrichtungen und
diverse Dienstleister.

Spielplatze sind in der Umgebung westlich der Leipziger Chaussee vorhanden (Spielplatz
am Otternweg und an der Hahnemannstral3e). Der nachste 6ffentliche Spielplatz befindet
sich im Otternweg (SP092) in fuBBlaufiger Entfernung von ca. 500 m (ca. 6 Gehminuten).
Weiterhin entsteht 6stlich im Doctor-Eisenbarth-Ring ein Spielplatz im Zuge des dort neu
entstehenden Wohngebiets.

6.5. Griinflachen, Vegetation, Klima

Das Plangebiet ist von Griin- und Gartennutzung gepragt. Rasenflachen und Flachen zum
Gemuseanbau wechseln sich ab. Es ist ein hoher Bestand an Baumen und Strauchern,
vorrangig Obstgehdlze vorhanden.

6.6. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen

Das Vorhaben befindet sich im so genannten Altsiedelland. In der Umgebung kamen bei
Bodeneingriffen zahlreiche Kulturdenkmale der Jungsteinzeit, der Bronzezeit, der Eisenzeit,
der Kaiser-/Vélkerwanderungszeit und des Mittelalters von regionaler und Uberregionaler
Bedeutung zutage. Aufgrund der topographischen Situation im aul3erst siedlungsginstigen
Magdeburger Elbhochuferbereich, naturraumlichen Gegebenheiten sowie analoger
Gegebenheiten vergleichbarer Mikroregionen bestehen begriindete Anhaltspunkte, dass bei
Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden.

Aus diesem Grund, und vor allem um Verzégerungen und Baubehinderungen im Bauablauf
durch derartige Funde und Befunde auszuschlieRen, muss aus facharchaologischer Sicht
Bodeneingriffen ein reprasentatives Untersuchungsverfahren vorgeschaltet werden; vgl. 8 14
(9) DenkSchG LSA. Die Dokumentation muss nach aktuellen wissenschaftlichen und
technischen Methoden unter Beriicksichtigung der entsprechenden Vorgaben des LDA
durchgefuhrt werden. Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig im Vorfeld
der MalRnahme mit dem LDA abzustimmen.

Als Ansprechpartner steht Ihnen Herr Dr. Alper (Tel.: 039292/699814, Fax: 039292/699850;
Email galper@Ilda.stk.sachsen-anhalt.de) zur Verfligung.

In dem B-Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kulturdenkmale nach § 2
Abs. 2 DenkmSchG LSA bekannt. Das Plangebiet liegt in keinem archaologischen
Flachendenkmal. Es besteht keine Erhaltungssatzung oder Sanierungsatzung im Plangebiet.
Es gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde
oder Befunde nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA.

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten, Bodenschutz

Das Plangebiet ist aus regionalgeologischer Sicht der Magdeburger Bérde zuzuordnen. Die
Bodenhdhen liegen bei ca. 71 m G NHN. Die in der Kartengrundlage eingetragenen
Hohenangaben sind Héhen Gber NHN.

Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten. Eine gewerbliche Vornutzung ist nicht bekannt.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Mainahmen und 8 Wochen vor
Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr.
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Bergbau

Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den MalRgaben des Bundesberggesetzes
unterliegen, werden durch das Vorhaben/die Planung nicht bertihrt. Hinweise auf mégliche
Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen dem Landesamt fiir Geologie
und Bergwesen Sachsen-Anhalt fur den Bebauungsplanbereich ebenfalls nicht vor.

Geologie

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse
bedingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache (bspw. Erdfélle) sind dem LAGB im zu
betrachtenden Standortbereich nicht bekannt.

Gemal digitaler Geologischer Karte und naheliegenden Bohrungen liegen im betreffenden
Bereich unter Gelandeoberkante teilweise Geschiebemergel, -lehme sowie Loss, Losslehm
und Lossderivate vor. Aufgrund der bindigen Eigenschaften der Mergel und Lehme kann es
in Abhangigkeit von den Witterungsverhaltnissen zur Entstehung von Staundsse kommen.
Im Bereich des Vorhabens liegt oberflachennah Loss vor. Ldss ist im trockenen Zustand
relativ standfest. Allerdings nimmt L&ss, aufgrund seiner hohen Porositat, leicht Wasser auf.
Mit steigender Wasseraufnahme kommt es zu Konsistenzveranderungen bis hin zur
Verflissigung, was zu Setzungen an Bauwerken (Rissbildungen) fiihren kann.

Durch das Versickern von Oberflachen - bzw. Traufenwasser im Bereich von baulichen
Anlagen kénnen somit Schaden verursacht werden. Untergrundversinkungen von Wasser
sollten deshalb in Gebieten mit Léssverbreitung grundsatzlich nicht in Nahe baulicher
Anlagen vorgenommen werden. Bei vorgesehenen Wasserversickerungen sollte die
Wasseraufnahmefahigkeit des Untergrundes im Rahmen der Baugrunduntersuchung
Uberprift werden.

Fir das Errichten von Neubauten wird empfohlen, als sichere Planungsgrundlage eine
standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 durchzufiihren.

Hydro- und Umweltgeologie

Die Geologische Karte 1: 25.000 gibt fir die obersten zwei Meter Loéss Uber
Geschiebemergel an. Grundwasser ist in Tiefen von 2 — 5 m unter Gelande zu erwarten. Es
wird die standortkonkrete Erkundung des Grundwasserstandes im Zuge der
Baugrunduntersuchungen empfohlen. Nach erster Einschatzung sind die Bedingungen flr
die Versickerung mittels Anlagen unglinstig.

Grundsatzlich verweisen wir fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte
usw.) auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser vom April 2005. Der dafiir erforderliche
mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) ist beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz
und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt einzuholen. Weiterhin ist zu beachten: ,Im
Zusammenhang mit der Planung von Versickerungsanlagen reicht es nicht aus, die
Versickerungsfahigkeit des unmittelbaren Baugrundes und den ausreichenden Abstand zum
Mittleren Hochsten Grundwasserstand (MHGW) nachzuweisen.

Es muss auch Gewissheit darUber herrschen, dass das zu versickernde Wasser tatsachlich
in eine das Grundwasser ableitende Schicht gelangen kann. Wird dies nicht beachtet,

kann es, insbesondere bei groReren Versiegelungen, zu Verndssungen durch so genanntes
Schichtenwasser kommen. Als gravierende Form kann sogar eine langfristige Anhebung des
Grundwasserspiegels durch einen zu hohen Anteil an Versickerungen in
Neuversiegelungsgebieten verursacht werden, so dass Grundstlickseigentimer nachtraglich
eine Bauwerksdrainierung errichten missen.“ (S. 16 - Fachinformation 2/2010: Ableitung,
Ruckhaltung und Behandlung von Niederschlagswasser mit offenen, die Versickerung
begunstigenden, Systemen (Hinweise zur Planung und Bemessung). — LAU LSA, 77 S.)

Bodenschutz

Im Rahmen der Bauarbeiten ist mit dem Boden sorgsam umzugehen. Zu beachten sind § 2
Abs. 2 Ausflihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz
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(BodSchAG LSA) vom 2.April 2002 i. V. mit §10 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17. Marz 1998 jeweils in der derzeit geltenden Fassung.

Bei einem Bodenaushub, welcher bei den Erdarbeiten sowie fiir die Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen im Baugebiet notwendig ist, wirde die vorhandene Bodenstruktur durch
Umlagerung der Boéden véllig verandert. Um dies zu vermeiden, sind Ober- und soweit
notwendig auch Unterboden getrennt auszuheben und ggf. zwischen zu lagern.

Der Aushub von Mutterboden (Oberboden), welcher bei den Erdarbeiten anfallt, ist dabei auf
ein Mindestmal} zu beschranken und dieser soweit wie mdglich auf dem Baugrundsttick
unmittelbar wiederzuverwenden fir die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
oder zur Aufwertung der naturlichen Bodenfunktionen durch Auftrag auf vorhandene
Bodenflachen. Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereiches
sind als Pflanzenstandort zu nutzen.

Mutterboden, welcher auf dem Baugrundstiick nicht wiederverwendet werden kann, ist einer
geeigneten Verwertung, moéglichst zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht, zu
zufiihren.

Bei Verfullungen ist der Mutterboden fir den oberflachennahen Einbau zu verwenden.

Eine Zwischenlagerung von Bodenmaterial ist zu vermeiden. Soweit letzteres nicht mdglich
ist, sind Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt voneinander, sowie vor
Verdichtung und Vernassung geschiuitzt, als Miete zu lagern. Dabei sind gemaf} der DIN
19731 der Auflockerungsfaktor sowie die maximale Lagerhéhe (2 m bei humosem Material,
4 m fir Unterboden) zu berlcksichtigen.

Die Bodenmieten durfen nicht durch Kipper. Bagger oder andere Fahrzeuge tber-/befahren
werden. Zur Vermeidung einer schadlichen Bodenverdichtung sind geeignete Baugerate (z.
B. Platten oder Raupenfahrzeuge statt Reifenfahrzeuge) zu wéahlen, welche die
Bodenpressung soweit begrenzen, dass auch nach Abschluss der BaumalRnahme noch ein
funktionstiichtiges Bodengeflige vorliegt bzw. mit einfachen Mitteln durch
Wiederauflockerung wiederherzustellen ist. Letzteres ist ggf. auch durchzufihren.

Zudem ist die Befahrung des Grundstiicks auf das Notigste zu beschranken, damit die
verbleibenden Flachen geschont werden. Bei der Befahrung ist der Feuchtegrad des Bodens
zu bertcksichtigen. Es sind lediglich Flachen innerhalb der Baugrenze als Betriebsflachen/
Baunebenflachen zu nutzen.

Die Mal3nahmen zur Verhinderung einer Verdichtung des Untergrundes sind entsprechend
umzusetzen, zu dokumentieren und die Unterlagen unaufgefordert der UBB vorzulegen.
Gleiches qilt fur die Verwendung des abgeschobenen Mutterbodens.

Es hat im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung der Ausgleich fiir das Schutz
gut Boden Uber die Benennung und Durchfiihrung bodenfunktionsbezogener Malnahmen
erfolgen, d. h. Uber die Entsiegelung von Flachen bzw. Rekultivierungs- und
Agrarstrukturierungsmaflnahmen.

6.8. Immissionen

Durch die direkte Lage an der Hauptverkehrsstrale Leipziger Chaussee ist das Plangebiet
durch Verkehrslarm belastet. Es wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, so dass im
Bebauungsplan Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinflliisse getroffen werden konnen.

6.9. Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 4070/1, 4071, 10193, 4069, 4044/1 und 10194 der Flur 465 sowie die
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der
Landeshauptstadt Magdeburg. Alle weiteren Flurstlicke im Plangebiet befinden sich in
Privateigentum.
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7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll ein neues Wohngebiet in stadtebaulich sinnvoller
Erganzung der Umgebungsbebauung geschaffen werden. Vorhandene Bebauung wird dabei
berlcksichtigt und in das stadtebauliche Konzept einbezogen. Es entsteht ein
innerstadtisches Wohnquartier mit unterschiedlichen Gebaudetypologien und
Nutzungsdichten welches sehr gut fuRlaufig sowie an den OPNV angeschlossen ist. Auf
bestehende Verkehrslarmimmissionen wird durch eine angepasste Bauweise sowie
entsprechende passive Larmschutzfestsetzungen reagiert, sodass gesunde
Wohnverhaltnisse geschaffen werden.

7.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden allgemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 BauNVO. Aufgrund der
stoérenden Wirkung auf die Wohnnutzung sowie die relativ geringe Grofie des neu
entstehenden Wohnquartiers, werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gemaf §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse wurde die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) in
den Allgemeinen Wohngebieten gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4
festgesetzt. Fir ausreichend unbebaute griine Ruhebereiche und zum Erhalt der natlrlichen
Bodenfunktionen wird die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen in den WA ausgeschlossen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 Satz 3).

Die Zahl der Vollgeschosse wurde entsprechend der Umgebungsbebauung im WA 2 auf 1
bis 2 Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmald (§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 BauNVO)
begrenzt. Im WA | kénnen die zwei Vollgeschosse durch ein drittes Geschoss als
Staffelgeschoss erganzt werden, um eine stadtebauliche Pragung entlang der Leipziger
Chaussee zu erhalten. Ein Staffelgeschoss ist ein allseitig gegeniber den AuRenwanden des
Gebaudes zurtickgesetztes oberes Geschoss, wenn es generell mindestens 0,5 m und im
Mittel mindestens 2 m zuriickgesetzt ist.

7.3. Bauweise, liiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Baugrenzen und Baulinien geman § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO festgesetzt. Baulinien und Baugrenzen sichern eine gezielte
raumliche Struktur und gewahren zu den angrenzenden Nutzungen einen genau definierten
oder einen Mindestabstand.

Die Bauflachen werden zunachst durch die vorhandene 6ffentliche Stralenverkehrsflache
und die geplante ErschlieBungsstrale begrenzt und definiert. Die Anbindung ist durch eine
Zufahrt von der Stralle Klostergraben aus geplant. Eine Anbindung zur Stral’e Am
Hopfengarten wird nur als Ful3-/Radweg ausgefiihrt, da hier durch die Kreuzungssituation
keine Ein- oder Ausfahrt mdglich ist. Entlang der Verkehrsflache Leipziger Chaussee sowie
im Eckbereich zur Stralle Am Hopfengarten wird zur stadtebaulichen Raumfassung eine
Baulinie festgesetzt, damit wird die klar definierte Bauflucht der bebauten Bereiche
aufgenommen. Ein Vorgartenbereich als Abstand zur Verkehrsflache ist in der Umgebung
Ublich und wird auch hier tbernommen.

Allgemeines Wohngebiet WA |

Im WA 1 sind entlang der festgesetzten Baulinie zur Abschirmung gegen Verkehrslarm nur
Hausgruppen in abweichender Bauweise zulassig. Die abweichende Bauweise wird wie folgt
festgesetzt:
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Im WA 1 ist eine geschlossene Reihen- bzw. Kettenhausbebauung mit einer
AulRenwandho6he zur larmzugewandten Gebaudeseite von mindestens 8 m Uber der
Oberkante des angrenzenden Gehwegs der Leipziger Chaussee zu errichten. Die
larmzugewandte Gebaudeseite ist die westliche Seite.

Die AuBRenwandhéhe von mind. 8 m zur larmzugewandten Gebaudeseite gilt auch im
Bereich von in die Bebauung integrierten Garagen. Diese Auftenwand kann auch als
Abschirmung von dahinterliegenden Dachterrassen ausgebildet werden.

Um in der festgesetzten Reihenhausstruktur stadtebaulich erwlinschte Verspringe der
Elemente und eine Strukturierung der Fassaden zu ermdglichen, kann ein Zurlcktreten von
der Baulinie durch Gebaudeteile (bspw. Eingangsbereiche) sowie durch die Fassadenlange
eines Reihenhauses um maximal 2,0 m zugelassen werden. Zusatzlich kann ein Vor- und
ZurUcktreten von den Baulinien oberhalb des Erdgeschosses durch Gebaudeteile um
maximal 1,0 m zugelassen werden. 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA I

Im WA 1l sind zur Sicherung der Bestandsbebauung und zu ihrer Ergénzung Einzel- und
Doppelhauser in offener Bauweise zulassig. Die bebaubaren Bereiche werden durch
Baugrenzen definiert.

Die Grolke der Baufenster ist so gewahlt, dass jeweils in den Baugebieten ausreichend
grolRe, begriinte Ruhebereiche entstehen. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen —
insbes. die Vorgartenflachen - sind zu mindestens 80% als unversiegelte Vegetationsflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Die Festsetzungen zur Bepflanzung tragen zur Verbesserung des Mikroklimas direkt auf dem
Grundstuick und im Wohnquartier bei. Unversiegelte, begriinte Bodenflachen sichern den
Erhalt der Bodenfunktionen wie Wasserspeicherung und Verdunstung tber den Boden bzw.
die Pflanzen. Sie sind notwendig fur Kaltluftbildung und Luftverbesserung. Es werden
Lebensraume fir Insekten, Vogel und Kleintiere geschaffen.

7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse mit ausreichenden privaten AuRenruhebereichen
istim WA 1 pro Wohneinheit eine Garage mit mindestens einem Stellplatz in die
Wohnbebauung zu integrieren. Freistehende Garagen und Carports sind im WA 1 gemaR §
12 Abs.6 BauNVO nicht zulassig. Stellplatze sowie Zufahrten von zwei
nebeneinanderliegenden Grundstiicken sind jeweils an der Grundstiicksgrenze
zusammenzulegen.

Im WA 2 sind Garagen und Carports gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind gemaR § 23 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO im WA 1
und WA 2 auch aulerhalb der Baugrenzen zulassig, missen aber einen Mindestabstand von
3 m zur &ffentlichen StralRenverkehrsflache einhalten.

Dies sichert die eindeutige bauliche Kante zum Stralenraum und wahrt den riickwartigen
Ruhebereich.

7.5. VerkehrserschlieBung / Rad- und FuBwege

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt aulerlich Uber die 6ffentlichen Stral’en Leipziger
Chaussee, Klostergraben und Am Hopfengarten.

Die innere ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt durch eine Zufahrt von der Stralle
Klostergraben. Die Anliegerstral3e soll in 8 m Breite als Mischverkehrsflache (6 m) mit einer
Versickerungsmulde (2 m) ausgebildet werden. Aufgrund des im Bereich der
StralRenverkehrsflache zu erhaltenden Baums ist die Versickerungsmulde auf der Westseite
anzuordnen. Die Anliegerstral’e miindet in einer Wendeanlage. Eine Anbindung zur Stralte
Am Hopfengarten wird als Ful3-/ Radweg ausgefihrt, da hier durch die Kreuzungssituation
(Stauraumbereich der Lichtsignalanlage) keine Ein- oder Ausfahrt méglich ist. Zusatzlich
tragt dies zur Verkehrsberuhigung im Wohngebiet bei.
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Der Ful3-/ Radweg miindet derzeit auf dem FuBweg der StralRke Am Hopfengarten.
Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren ist langfristig die Umverlegung der
Bushaltestelle ,Am Hopfengarten® an den sudlichen Plangebietsrand geplant. Durch
den sldlichen FuR-/Radweg wird die neue Haltestelle somit unmittelbar fuRlaufig an
das Planungsgebiet angeschlossen.

Der vorhandene Ful3-/Radweges im ndrdlichen Bereich des Plangebiets soll im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplans auf eine Breite von 4 m ausgebaut werden.

7.6. Flachen fiir Aufschiittungen

Am westlichen Rand des Plangebiets besteht ein Héhenunterschied von ca. 1 m zwischen
der Oberkante FulRweg an der Leipziger Chaussee und der daran angrenzenden
Gelandeflache. Zum Ausgleich dieses Hohenunterschieds bzw. der Herstellung eines
barrierefreien, hdhengleichen Zugangs zum Grundstiick von der Leipziger Chaussee aus
und zur Sicherung der Seitenbahn (Fuliwegbereich) ist eine Auffillung des Gelandes in der
gekennzeichneten Flache fir Aufschittungen bis maximal zur Oberkante des Fulwegs an
der Leipziger Chaussee zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB).

7.7. Ver- und Entsorgung

Von den im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien
ausgehend, kann Uber die geplante offentliche Verkehrsflache die Verlegung der zusatzlich
erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen.

Gasversorgung
Das Gebiet ist derzeit nicht vollstandig erschlossen. Eine Netzerweiterung fir das
Bebauungsgebiet ist Uiber eine innere ErschlieBung maglich.

Folgender Leitungsbestand befindet sich derzeit im Bereich des Bebauungsgebietes:
-Niederdruckleitung (ND-L) DN 300 St, Baujahr 1993, im westlichen StralRennebenbereich
der Leipziger Chaussee

-ND-L OD 225 PE, Baujahr 1993, im nérdlichen Strallennebenbereich der Stralle Am
Hopfengarten

-ND-L OD 90 PE, Baujahr 1998, im westlichen StralRennebenbereich der Stralle
Klostergraben . ND-L OD 90 PE, Baujahr 2000, im sudlichen StralRenbereich des Weges, der
von der Stralle Klostergraben

Wasserversorgung

Das Gebiet ist derzeit nicht vollstandig erschlossen. Eine Netzerweiterung fir das
Bebauungsgebiet ist Uiber eine innere ErschlieBung moglich. Hierzu ist die vorhandene VW
OD 90 PE im Bereich der Stichstrale Klostergraben entsprechend zu verlangern. Die
Herstellung von Hausanschlissen ist auch tber die VW DN 200 CC/ZM in der Leipziger
Chaussee moglich. Der Systembetriebsdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betragt
4,0 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhéhe von 111 m NHN 1992.

Die Festlegung des Feuerléschbedarfs hat durch das Amt fir Brand- und
Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg zu erfolgen. Die Léschwasserbereitstellung erfolgt
Uber die bereits im Versorgungsnetz vorhandenen bzw. im Rahmen der ErschlieRung
anzuordnenden Unterflurhydranten.

Folgender Leitungsbestand befindet sich im Bereich des Bebauungsgebietes:
-Versorgungsleitung Trinkwasser (VW) DN 200 GG/ZM, Baujahr 1936/2003, im dstlichen
StralRennebenbereich der Leipziger Chaussee

-VW DN 200 GG, Baujahr 1938, im sudlichen Strallennebenbereich der Stralle Am
Hopfengarten

-VW OD 90 PE, Baujahr 2000, im stdlichen Stra3enbereich der Stichstralle Bereich
Klostergraben
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Warmeversorgung
Das Gebiet ist derzeit nicht erschlossen.

Medienversorgung

SWM-Info-Anlagen: Das Gebiet ist derzeit nicht erschlossen. Im Bereich der Leipziger
Chaussee und dem Hopfengarten befindet sich Leitungsbestand unmittelbar angrenzend an
das Planungsgebiet. Die Versorgung Uber LWL (Glasfaserkabel / FITH) ist Uber einen
Anschluss an den vorhandenen Anlagebestand mdglich. An der westlichen und sudlichen
Baufeldgrenze befindet sich eine SWM Info-Anlagen. Diese Anlage ist in Betrieb und bei
evtl. Baumafinahmen (Einfahrten oder Bordabsenkungen) in ihrem Bestand zu schiitzen, d.
h. Anlagenschutz ist in jedem Fall einzuplanen.

Telekom: Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin
gewahrleistet bleiben. Entsprechende Bestandsunterlagen liegen bei. Bei der
Planung/Ausfuhrung der MalRnahme ist darauf zu achten, dass Beschadigungen
ausgeschlossen

werden. Eine Veranderung der Lage der Anlagen darf nur mit Zustimmung der Telekom
erfolgen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Diese finden Sie unter
folgender Internetadresse: https://trassenauskunftkabel.telekom.de.!

Elektroversorgung (im Auftrag und im Namen der Netze Magdeburg GmbH)

Die Erschlieffung ist aus dem umliegenden Netz gewahrleistet. Der sldliche Weg zu ,Am
Hopfengarten" ist fur die HaupterschlieBung zwingend erforderlich. An der nérdlichen T-
Kreuzung im Bereich Klostergraben 33b oder im angrenzenden Bereich muss ein
Kabelverteilerschrank gestellt werden.

Abwasserentsorgung (im Auftrag und im Namen der AGM mbH)

Fir die schmutzwasserseitige Erschlielung steht der Mischwasserkanal im Klostergraben
zur Verfigung.

Allgemeine Hinweise

Bei allen Planungen sind die relevanten Normen anzuwenden, insbesondere die DIN 18920
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Badumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen), die DIN 1998 vom Juli 2018 (Unterbringung von
Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen) und die DVCW-Arbeitsblatter C 472
(Gasleitungen bis 10 bar — Errichtung) sowie W 400-1 (Technische Regeln
Wasserverteilungsanlagen, Planung).

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

Wenn hinsichtlich der geplanten Baumstandorte keine konkreten Vorgaben der SWM, der
AGM oder Netze Magdeburg bestehen, sind als Mindeststandard die MaRgaben der CW 125
und des DWA Merkblatts M162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle" einzuhalten.
Fir den ordnungsgemafen Betrieb und die Unterhaltung der geplanten
abwassertechnischen Anlagen ist — jeweils in Abh&ngigkeit von der Nennweite der
Kanalanlagen — eine Mindestschutzstreifenbreite nach Maflgabe des Merkblatts
»ochutzstreifen flir abwassertechnische Anlagen" einzuhalten.

7.8. Niederschlagsentwasserung

Aus hydrogeologischer Sicht gibt es beim gegenwartigen Kenntnisstand keine Bedenken.
Die Geologische Karte 1 : 25 000 gibt fir die obersten zwei Meter Léss Uber
Geschiebemergel an. Grundwasser ist in Tiefen von 2 — 5 m unter Gelande zu erwarten. Es

' Deutsche Telekom GmbH, Schreiben vom 01.04.2022
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wird die standortkonkrete Erkundung des Grundwasserstandes im Zuge der
Baugrunduntersuchungen empfohlen. Nach erster Einschatzung sind die Bedingungen fir
die Versickerung mittels Anlagen ungunstig.

Grundséatzlich verweisen wir fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte
usw.) auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser vom April 2005. Der daftr erforderliche
mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) ist beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz
und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt einzuholen. Weiterhin ist zu beachten: ,Im
Zusammenhang mit der Planung von Versickerungsanlagen reicht es nicht aus, die
Versickerungsfahigkeit des unmittelbaren Baugrundes und den ausreichenden Abstand zum
Mittleren Héchsten Grundwasserstand (MHGW) nachzuweisen.

Es muss auch Gewissheit dartber herrschen, dass das zu versickernde Wasser tatsachlich
in eine das Grundwasser ableitende Schicht gelangen kann. Wird dies nicht beachtet,

kann es, insbesondere bei groReren Versiegelungen, zu Verndssungen durch so genanntes
Schichtenwasser kommen. Als gravierende Form kann sogar eine langfristige Anhebung des
Grundwasserspiegels durch einen zu hohen Anteil an Versickerungen in
Neuversiegelungsgebieten verursacht werden, so dass Grundstlickseigentimer nachtraglich
eine Bauwerksdrainierung errichten missen.“ (S. 16 - Fachinformation 2/2010: Ableitung,
Ruckhaltung und Behandlung von Niederschlagswasser mit offenen, die Versickerung
begiinstigenden, Systemen (Hinweise zur Planung und Bemessung). — LAU LSA, 77 S.)?

StraRenentwésserung

Eine Einleitung des gefassten Niederschlagswassers in das 6ffentliche Kanalnetz ist mit
der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG abzustimmen und deren Zustimmung
zur Einleitung der unteren Wasserbehérde vorzulegen. Das Entwasserungskonzept fir den
StralRenbereich ist mit der unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

In den angrenzenden Wohngebieten kann es in niederschlagsreichen Zeiten zu
Vernassungserscheinungen durch hoch anstehendes Grundwasser kommen.

Das Niederschlagswasser der StralRe soll Uber eine straldenbegleitende Mulde versickert
werden. Die geplante 6ffentliche Griinflache soll in die Entwasserungsplanung integriert
werden. Ein Notuberlauf in den 6ffentlichen Kanal ist nicht genehmigungsfahig.

Entwasserung der privaten Grundstiicke

Das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke ist im Plangebiet zu belassen. Das
bedeutet, dass die privaten Grundstlicke das dort anfallende Niederschlagswasser auf den
jeweiligen Grundstlticken bewirtschaften mussen.

Im Planteil B wird folgender Hinweis gegeben: ,Die ordnungsgemafe Beseitigung des
Niederschlagswassers obliegt den jeweiligen Grundstiickseigentiimern (SS 56 Satz 2 WHG,
79 b Abs. 1 WG LSA). Dabei ist das anfallende Niederschlagswasser entsprechend der
MaRgaben der 55 55 Abs. 2 WHG, 79 Abs. 4 WC LSA grundséatzlich auf dem Grundstiick zu
speichern, zu versickern, zu verdunsten oder zur Bewasserung zu nutzen. Die konkreten
MaRgaben flr die Entwasserung der einzelnen Grundstiicke ergeben sich aus der jeweiligen
grundstiicksbezogenen Zustimmung zur Entwasserung, die von der Abwassergesellschaft
Magdeburg mbH (ACM) auf Grundlage der Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt
Magdeburg vom 12.12.2005 und der Abwasserentsorgungsbedingungen der AGM erteilt
wird."

7.9. Anpassung an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung als Planungsbelang in § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB festgelegt
(Klimaschutzklausel). Danach sollen die Bauleitplane unter anderem dazu beitragen, eine

2 Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt, Stellungnahme vom 05.04.2022
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menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. GemaR § 1a Abs. 5 BauGB soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Ma3nahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fiir
die Landeshauptstadt Magdeburg (DS0281/17) aufbauend auf dem am 26.01.2017
beschlossenen Leitbild (DS0398/16) und dem Fachgutachten Klimawandel (10270/13) durch
den Stadtrat bestatigt.

Parks, Grinzuge, StraRenbaume, Garten, begriinte Platze und sonstige Grinraume erflllen
vielfaltige klimadkologisch bedeutsame Funktionen, von der Regulierung des Kleinklimas bis
hin zur Verbesserung des psychologischen Empfindens.

Deshalb werden im Klimaanpassungskonzept insbesondere fir verdichtete Stadtbereiche mit
ihren verschiedenen Umweltbelastungen zusatzlich Malnahmen zur Begriinung an
Gebauden — Dach-, Fassaden- und Innenhofbegriinung — als sinnvolle Erganzung zum
Flachengrin empfohlen.

Festsetzung von Dachbegriinung:

Bei Neubauten sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 20° Dachneigung sind
einschliel3lich der Dachflachen der Staffelgeschosse vollstandig zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten. Es ist vorrangig eine extensive Begriinung und eine durchwurzelbare
Substratschicht von mindestens 12 cm Dicke vorzusehen. Ausgenommen sind Flachen
notwendiger technischer Anlagen. Der zu begriinende Dachflachenanteil muss mindestens
80% betragen. Eine Kombination mit aufgestanderter Photovoltaik ist mdglich. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB).

Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 8 cm dicken
durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Dachbegriinungen werden zur Verbesserung des Stadtklimas sowie zur
Regenwasserrickhaltung festgesetzt. Jede begriinte Flache wirkt der Bildung von
Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die
begriinten Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen
Reduktion der Temperatur fiihrt (Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden
Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die Luftqualitat kann dadurch erheblich
verbessert werden. Dachbegriinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des
Niederschlagswassers eine Verzdgerung des Wasserabflusses (Regenrtckhalt). Fir die
nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Mindestdicke des
Substrataufbaus von mindestens 12 cm vorgeschrieben, die den Regenwasserrickhalt
erhoht und somit eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.

Festsetzung von Fassadenbegriinung:

An den Hauptgebauden und Garagen sind mindestens die baulich geschlossenen
bodennahen Fassadenabschnitte mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Die positiven Auswirkungen einer begriinten Fassade sind vielfaltig und betreffen wie
Dachbegriinungen vor allem die Verbesserung des lokalen Mikroklimas. Die Verdunstung
von Wasser Uber die Blatter erhéht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Temperatur in der
unmittelbaren Umgebung. Durch die Bildung von Pflanzenmasse wird Kohlenstoffdioxid aus
der Umgebungsluft gebunden und Sauerstoff gebildet. Durch die Bindung und Filterung von
Staub und Schadstoffen wird die Luftbelastung verringert, so dass sich durch begriinte
Fassaden die Stadtluft erheblich verbessern Iasst.
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Vorgartenbegrinung und Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage:

Eine GUbermafige Bodenversiegelung hat unmittelbare Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt. Zum einen kann Regenwasser weniger gut versickern und die
Grundwasservorrate auffillen, zum anderen steigt das Risiko, dass bei starken Regenfallen
die Kanalisation die oberflachlich abflielenden Wassermassen nicht fassen kénnen und es
somit zu 6rtlichen Uberschwemmungen kommt. Auch das Kleinklima wird negativ
beeinflusst. Versiegelte Béden kdnnen kein Wasser verdunsten, weshalb sie im Sommer
nicht zur Kiihlung der Luft beitragen. Zum Schutz der natirlichen Bodenfunktionen sind im
Plangebiet Zuwegungen und Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise (Trockenrasen,
Schotterrasen, Rasengitter, Kiesbelag, Porenpflaster) herzustellen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen — insbes. die Vorgartenflachen - sind zu
mindestens 80% als unversiegelte, mdglichst zusammenhangende Vegetationsflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

7.10. Griinflaichen / griinordnerische Festsetzungen

Mit der geplanten Bebauung ist ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft gem. §14
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) verbunden, daraus leitet sich das Erfordernis einer
Bilanzierung dieses Eingriffs und der Planung von Ausgleichsmalinahmen ab. Dabei ist es
planerisches Ziel, die AusgleichsmaRnahmen mdglichst im Geltungsbereich des
Bebauungsplans festzusetzen.

Offentliche Griinflache, Fliche zur Bepflanzung

Im noérdlichen Bereich des Geltungsbereichs wird eine bestehende Griinflache erweitert und
als offentliche Grinflache mit MalRnahmen zur Bepflanzung festgesetzt. Auf der zur
Bepflanzung festgesetzten Flache von 590 m? ist eine gestufte mehrreihige Baum-Strauch-
Hecke aus standort- und klimagerechten Baumen und Strauchern anzulegen. Es sind auf je
100 m? je 1 klein- oder mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum (3x verpflanzt,
Stammumfang mind. 18 cm) und 10 BlUhstraucher (2x verpflanzt, 60-80 cm) zu pflanzen.
Vorhandene Baume und Straucher sind zu integrieren. Die Restflache ist als naturnahe
Wiesenflache anzulegen.

Erhaltung von Baumen

Im Plangebiet befinden sich 33 Gehdlze, die den Anforderungen der Baumschutzsatzung der
LH Magdeburg entsprechen (siehe Tabelle 3 des Umweltberichts). Davon werden 2 Badume
der Art Walnuss aus stadtebaulichen Griinden zum Erhalt festgesetzt. Die zum Erhalt
festgesetzten Baume pragen sowohl den Stral’enraum als auch das Gesamtbild der
Gartenstadt Hopfengarten. Sie sorgen weiterhin fir eine gutes Kleinklima und die
Beschattung. Festgesetzter Baumbestand ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit in
der néchsten Pflanzperiode zu ersetzen. (§ 9 Abs.1Nr. 20 i.V. m. § 25 BauGB)

Bepflanzung der Grundstiicke

In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 250 m? Grundstlcksflache ein grof3-
oder mittelkroniger, standort- und klimagerechter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Baume sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume anzurechnen. Damit
soll der Erhalt der vorhandenen Baume durch die Grundstlickseigentiimer angeregt werden.

Baumreihe im offentlichen StralRenraum

Aus stadtebaulichen Grinden und zum (teilweisen) Ersatz der entfallenen Baume im
Plangebiet wird eine Baumreihe im Seitenbereich entlang der Leipziger Chaussee zur
Anpflanzung und Erhaltung festgesetzt. Die Baumreihe aus 17 stadtklimafesten
Laubbaumen (Prunus sargentii ,Rancho®, Schmalkronige Scharlachkirsche) kniipft an die
nordlich des Plangebiets verlaufende, stadtbildpragende Baumreihe an und fiihrt diese bis
zur Kreuzung ,Am Hopfengarten® weiter. Sie schafft eine stadtebauliche Raumkante
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zwischen o6ffentlichem Verkehrsraum und Wohnbebauung und wertet den 6ffentlichen Raum
auf. Klimatisch wirkt sich die Baumreihe positiv auf das Stadtklima aus und tragt durch die
Verschattung des Ful3- und Radwegs zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei.

7.11. Spielplatze

Gemal der vom Stadtrat beschlossenen Spielplatzflachenkonzeption 2015-2020 (2030)
befindet sich der Planbereich in einem Gebiet mit erhdhtem Spiel- und Freizeitflachenbedarf.
Der nachste o6ffentliche Spielplatz befindet sich im Otternweg (SP092) in fulRlaufiger
Entfernung von ca. 500 m (ca. 6 min). Im Geltungsbereich ist aufgrund der Lage und Grof3e
sowie der geplanten Baustruktur kein Spielplatz geplant. Die festgesetzte 6ffentliche
Grunflache im nordlichen Bereich des Plangebiets bietet jedoch Mdglichkeiten zum freien
Spiel.

7.12. Festsetzungen zum Schallschutz

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu
gewahrleisten. Der Bauleitplanung kommt daher auch die Aufgabe des vorbeugenden
Immissionsschutzes und der Vorsorge zu. Fur die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum
angemessenen Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche die DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” heranzuziehen. Geman DIN 18005, Bbl. 1 sind die
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete mit > 45 dB(A) nachts und > 55 dB(A) tags
angegeben.

Zur Ermittlung der Héhe von Verkehrs- und Gewerbeschallimmissionen auf die im
Bebauungsplan festgesetzten planungsrechtlich méglichen Bebauungen wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch die 6ko-control GmbH erstellt, deren Ergebnisse in
Berichtsform vorliegen und Bestandteil der Planunterlagen sind (6ko-control GmbH,
Schoénebeck, Bericht Nr. 1-21-05-319 vom 18.10.2021).

In der Auswertung werden in Bezug auf Gewerbelarm die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005-1 werden sowohl zur Tag- als auch zur Nachtzeit
deutlich unterschritten. Die héchsten Beurteilungspegel liegen bei 47 dB(A) am Tag und

31 dB(A) in der Nacht vor. In Abbildung 4 und Abbildung 5 des Schalltechnischen
Gutachtens (Anlage) sind die Immissionsraster Gewerbelarm fur die Beurteilungszeitraume
Tag und Nacht in einer Héhe von 7,5 m (2. OG) dargestellt.

In Auswertung der Verkehrslarmdaten werden fir die Stralden ,Leipziger Chaussee” bzw.
,Am Hopfengarten“ Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 15 dB(A) am Tag
und bis zu 17 dB(A) in der Nacht vorhergesagt. In Abbildung 6 und Abbildung 7 des
Schalltechnischen Gutachtens (Anlage) sind die Immissionsraster Verkehrslarm fur die
Beurteilungszeitrdume Tag und Nacht dargestellt. Die dargestellten Rasterkarten
reprasentieren das hdochste Wohngeschoss (2. OG), da fir dieses die hdchsten
Beurteilungspegeln prognostiziert werden.

In larmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, die verdichtet
werden soll, und bestehenden Verkehrswegen sowie in Gemengelagen sind haufig die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 nicht einzuhalten. Entsprechend der Rechtsprechung
sind sie wiinschenswerte Zielwerte, die der Abwagung der Belange unterliegen. Die
Bauleitplanung hat demnach die Aufgabe, unterschiedliche Interessen im Sinne
unterschiedlicher Nutzungen im Wege der Abwagung zu einem gerechten Ausgleich zu
fuhren.

Mit dem Gebot gerechter Abwagung kann es auch vereinbar sein, Wohngebaude an der
dem Larm zugewandten Seite des Baugebiets AulRenpegeln auszusetzen die deutlich Gber
den Orientierungswerten der DIN 18005-1 liegen, wenn durch eine entsprechende
Anordnung der Raume und die Verwendung schallschiitzender AulRenteile jedenfalls im
Innern der Gebdude angemessener Larmschutz gewahrleistet ist und auRerdem darauf
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geachtet worden ist, dass auf der stralenabgewandten Seite des Grundstiicks geeignete
geschutzte Auflenwohnbereiche geschaffen werden (Verkehrslarmschutz durch
»architektonische Selbsthilfe®). Eine Minderung der Immissionen kann durch eine
Kombination von passivem Schallschutz, Stellung und Gestaltung von Gebauden

sowie Anordnung der Wohn- und Schlafrdume zu erreicht werden.

Die Anordnung von Gebauden hat erheblichen Einfluss auf die Schallausbreitung. Werden
Gebaude parallel zu einem Verkehrsweg (d.h. quer zur Schallausbreitungsrichtung)
angeordnet, so liegen die Rickseiten im ruhigen Schallschatten. Schalltechnisch ginstig ist
eine geschlossene, mdglichst hohe und selbst nicht schutzbedurftige Randbebauung, die
ruhige Innenbereiche schafft. Bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgerausche belastet
sind, kénnen schutzbedurftige Raume und AuRenwohnbereiche (Balkone, Terrassen)
geschutzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Des Weiteren sind erhohte Anforderungen an die Luftschallddmmmale der Aulienbauteile
schutzwirdiger Wohnbebauungen gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu erflllen. Fir die
Bemessung von Decken unter nicht ausgebauten Dachraumen ist DIN 4109-1:2018-01,
Abschnitt 7.2 zu beachten.

MalRgeblich fur die Bestimmung der Luftschallddmmmale ist die Abgrenzung der
Larmpegelbereiche innerhalb des Plangeltungsbereichs, Abb. 12 (Schalltechnisches
Gutachten, Anlage). Die im schalltechnischen Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche
innerhalb des Plangebiets wurden in den Planteil A des Bebauungsplans ibernommen.

Die zulassige Bebauung im WA 1 befindet sich mit der Westfassade im Larmpegelbereich
LPB V. Wird diese Fassadenseite mit mindestens 7,50 m Hohe Gber NHN geplant, befindet
sich die Ostseite der Bebauung im Larmpegelbereich LPB lll. Ebenso befindet sich dann das
WA 2 im LPB Il

Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm gemal § 9 (1), Abs. 24 BauGB

Die festgesetzte Reihen- bzw. Kettenhausbebauung im WA 1 dient als Larmschutzbebauung
fur die ruckwartigen Bereiche im WA 1 und die Bebauung im WA 2. Die H6he der westlichen
Aulenwand der geschlossenen Bebauung im WA 1 muss mind. 8 m Uber dem festgesetzten
Bezugspunkt (Oberflache Gehweg) betragen.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse muss im WA 1 in Gebauden mit
Aufenthaltsrdaumen mindestens die Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Sind in Bereichen mit AuRenlarmpegeln > 45
dB(A) nachts Schlaf- und Kinderzimmer zur Larmquelle angeordnet, sind diese Rdume mit
schallgedampften Liftungsoffnungen auszustatten. An der larmzugewandten Fassadenseite
sind AuRenwohnbereiche unzulassig. Die larmabgewandte Seite ist die Ostseite.

Im WA 1 und WA 2 hat die Bemessung der Umfassungsbauteile von schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen (Wande, Fenster, Turen, Decken, Dacher, etc.) entsprechend der DIN
4109 -Schallschutz im Hochbau- zu erfolgen, wobei von den im Planteil A dokumentierten
Larmpegelbereichen auszugehen ist.

Die Aulienbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume im Larmpegelbereich LPB V sind
gemal DIN 4109 so auszufiihren, dass die Luftschallddmmung von Aulienbauteilen ein
erforderliches resultierendes Schallddmmmal von erf.R'w,res = 45 dB erflllt. Im LPB Il ist
das erf.R'w,res = 35 dB. Dies gilt auch fir Dach/Deckenkonstruktionen Gber schutzwiirdigen
Raumen.

Schutz gegen Larm bei stationdren Geraten

Die notwendigen Abstande zwischen den Gebauden bzw. Flurstiicken, die nach dem
Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten
(Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) vom Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI)
(Stand 28.08.2013) vorgeschrieben sind, sind einzuhalten.
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Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBRenbauteilen (DIN 4109 Schallschutz im Hochbau):

Larmpegel- maRgeblicher SchalldimmmaR R'w des AuBenbauteils
bereich AuBenlarmpegel in dB
in dB (A) Aufenthaltsraume” Bliroraume
I bis 55 30 -
Il 56 bis 60 30 30
1 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\Y 71 bis 75 45 40

7.13. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Im Bebauungsplan / Planteil B werden Hinweise auf den bestehenden Kampfmittelverdacht,
unerwartet freigelegte archaologische Funde und das Auffinden von schadlichen
Bodenveranderungen gegeben. Diese Hinweise gelten grundsatzlich fir das gesamte
Stadtgebiet.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Ma3nahmen und 8 Wochen vor
Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr.

Sollten bei Erdarbeiten, 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
MaRnahmen unverzuglich und unaufgefordert zu informieren (Tel. 540-2719). Treten diese
Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind diese Arbeiten in dem
betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Der Hinweis Archaologische Bodenfunde verweist auf die Pflichten nach § 9 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird im Planteil B unter Hinweise auf die gultige
Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. § 5 Abs.2 der
Entwasserungssatzung regelt, dass Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem
Grundsttick zu versickern ist. Der Grundstiickseigentimer hat nach MalRgabe der AEB
(Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstlick an die 6ffentlichen
Abwasseranlage zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieen, wenn
betriebsfertige Abwasserkanale vorhanden sind. Dieses Recht steht dem
Grundstuickseigentimer nicht zu, wenn die Méglichkeit besteht, das Niederschlagswasser
auf dem Grundstuick zu versickern. Der Grundstiickseigentimer hat das Nichtbestehen
dieser Moglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen.

Die Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg konkretisiert mit dieser
Regelung die Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 79b
Wassergesetz Sachsen-Anhalt (WG LSA) zur Niederschlagswasserbeseitigung.

8. Umweltrechtliche Belange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen eine Umweltprifung
durchzufuhren. Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur- und
Landschaftsschutzes, im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Planaufstellung
angemessen zu bericksichtigen. Hierbei sind die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen. Weiterhin ist die
Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG anzuwenden.
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Der Umweltbericht ist Anlage zur Begriindung. Hier ist auch die Ermittlung der Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft und deren Ausgleich dargelegt.

Umweltschadensgesetz und Artenschutzrecht sind zu beachten. In diesem
Zusammenhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG i.V.m. dem Umweltschadensgesetz
(vom 10. Mai 2007, BGBI. Teil | S. 666) sowie auf die §§ 44 und 45 BNatSchG verwiesen.

9. Planverwirklichung, Wesentliche Auswirkungen, Folgekosten

Die Realsierung der 6ffentlichen Flachen des Bebauungsplans erfolgt durch die
Landeshauptstadt Magdeburg. Flurstiick 4070/1 sowie alle Flachen, welche zur Erschlief3ung
bendtigt werden, befinden sich im stadtischen Eigentum (Flurstiicke 4044/1, 4069, 4071,
10193 und 10194 in der Flur 465). Die zur Bebauung festgesetzte Flache des Flurstlicks
4070/1 (WA 1) soll nach Satzungsbeschluss zur Bebauung vermarktet werden.

MafRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich. Kosten fiir Grunderwerb fallen
voraussichtlich nicht an. Die Herstellung der mittleren ErschlieBungsstralle, der Ful3- und
Radwege, der offentlichen Grinflache sowie aller Malinahmen zur Bepflanzung erfolgen
durch die Stadt. Die AusgleichsmalRnahmen kdnnen anteilig im Plangebiet umgesetzt
werden sowie teilweise auf stadtischen Flachen aufRerhalb des Plangebiets. Hieraus
entstehen Kosten fir die Umsetzung des Bebauungsplans.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als unerschlossene Gartenflache dar, teilweise als
Gartenpachtland. Vor allem die privaten Grundstlckseigentimer sind an einer ErschlieRung
interessiert, um auf ihrem eigenen Grundstlick, Wohneigentum zu errichten. Die Pachtgarten
wurden zum Teil aufgegeben, zum Teil wurden die Vertrage durch den Verpachter, die Stadt,
gekiindigt. Die Gartennutzung entfallt zukinftig. Mit dem zukinftig rechtsverbindlichen
Bebauungsplan werden klare Rahmenbedingungen fir eine Bebauung und Nutzung
geschaffen. Es entsteht ein neues Wohngebiet, welches die vorhandene Bebauung
abrundet. Durch Festsetzungen zum passiven Schallschutz werden die entstehenden
Wohnnutzungen vor Verkehrslarm geschiitzt. Die derzeit ungepflegten &ffentlich
zuganglichen Grinbereiche werden in eine offentliche Grinflache zur Freizeitnutzung
umgewandelt. Private Grundstiickseigentimer, welche schon jahrelang auf eine
ErschlieBung warten, kdnnen ihre Grundstiicke nun zum Eigentumswohnen nutzen. Fir
Fullganger und Radfahrer wird sich die Attraktivitat der Wegeverbindung zwischen
Klostergraben und Leipziger Chaussee erh6hen.

Folgekosten ergeben sich aus der gebietsinternen Erschlielfung, durch die offentliche
Grinflache sowie durch die geplanten Baumpflanzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum.
Die jahrlichen Folgekosten fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden Uberschlagig mit
1,50 €/m? (Betriebskosten) zuziglich 1,25 €/m? (Kosten fur UnterhaltungsmalRnahmen)
angesetzt. Damit ergeben sich fur die neu zu errichtenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
(2.798 m?) jahrliche Folgekosten von ca. 7.694,50 €.

Fir die offentliche Grinflache (590 m?) ergeben sich jahrliche Folgekosten
(Unterhaltungskosten = 1,19 €/m?/a - Stand SFM 11.09.2018) von Uberschlagig 702,10 €.

10. Flachenbilanz

Nutzungsart Flache in m? Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet WA 1 3.553 m? 28,5 %
Allgemeines Wohngebiet WA 2 5.524 m? 44,3 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) gesamt 9.077 m? 72,8 %
offentliche Ful®- und Radwegeverbindungen 1.382 m? 11,1 %
offentliche Verkehrsflache 1.416 m? 11,4 %
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 430-2 ,,Leipziger Chaussee/Am Hopfengarten“

Stand: Entwurf, Mai 2023

offentliche Verkehrsflache gesamt 2.798 m? 22,5 %
offentliche Griinflache mit Pflanzbindung 590 m? 4.7 %
Griinflachen gesamt 590 m? 4,7 %

11. Anlagen

- Umweltbericht mit Biotoptypenkartierung und Baumkartierung, Stadt und Land

Planungsgesellschaft mbH, Mai 2023

- Schalltechnisches Gutachten, 6ko-control GmbH, Oktober 2021
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1 Einleitung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr.165-004(VII)19 am
17.10.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee / Am Hop-
fengarten® eingeleitet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
ca. 1,2 ha innerhalb der Landeshauptstadt Magdeburg, im Stadtteil ,Hopfengarten®. Geplant
ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Das Plangebiet wird gemaf § 35
BauGB als AulRenbereich eingestuft (Aulenbereich Flache im Innenbereich). Aufgrund der
Lage im AuBenbereich und der bisherigen Nutzung als Erholungs- und Gartenflache mit ho-
hem Baumbestand kann hier nicht das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ange-
wendet werden, stattdessen wird der Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt. Gemaf
§ 2 Absatz 4 BauGB Satz 2 ist eine Umweltprifung durchzufiihren. Die Ergebnisse sind in

einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
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Abbildung 1: Entwurfsplanung, Quelle: Stadtplanungsamt Magdeburg, Juli 2022

Die Erarbeitung des B-Planes erfolgt durch das Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt

Magdeburg.
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Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH

Der Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH wurde der Auftrag erteilt, den Umweltbericht
mit integrierter naturschutzfachlicher Eingriffsbewertung fir den Bebauungsplan ,Leipziger

Chaussee/ Am Hopfengarten® zu erstellen.

Bei der vorliegenden Fassung des Umweltberichtes ist vom Bestand und vom erstellten Pla-

nentwurf des B-Planes Stand Juli 2022 auszugehen.

1.1 Ubersicht der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches (siehe Abbildung 1) ist die Ausweisung von
Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO geplant. In den Baugebieten sollen Reihen-
hauser bzw. Einzel- und Doppelhauser errichtet werden. Der raumliche Geltungsbereich um-
fasst die nachfolgenden Grundsticke in der Gemarkung Magdeburg, Flur 465, Flursticke
10193, 10195, 10196, 4044/1, 4069, 4070/1, 4071, 4075, 4076, 4077, 4078, 4079, 4080,
4081, 4082. Wie der Begrindung zu entnehmen ist, werden die Flachen derzeit gartnerisch

genutzt. Teilweise liegen die Flachen auch brach.

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufiihren. Hierbei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwagung zu bertcksichtigen. Weiterhin ist die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Ver-
bindung mit § 15 BNatSchG anzuwenden.

1.2 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Unter den Zielen des Umweltschutzes sind samtliche Zielvorgaben zu verstehen, die auf
eine Sicherung oder Verbesserung des Zustands der Umwelt gerichtet sind. Solche Zielvor-
gaben sind insbesondere in Rechtsnormen (Gesetze, Verordnungen, Satzungen) festgelegt,

sowie in Fachplanen und -programmen enthalten.

Der Umweltbericht stellt, nach Beschreibung und Bewertung der zu betrachtenden Umwelt-
bereiche, die Auswirkungen der Planung und die sich daraus ergebenden notwendigen Ver-
meidungs- und Minderungs- sowie Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen zur Berticksichtigung
der Belange des Umweltschutzes dar.
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1.2.1 Umweltschutzziele verschiedener Rechtsnormen

Im Folgenden werden die fir den Bebauungsplan relevanten Umweltschutzziele verschiede-
ner Rechtsnormen dargestellt. Hierbei werden die zahlreichen und detaillierten Zielvorgaben
der einzelnen Rechtsnormen zu komplexen Umweltschutzzielen fur die einzelnen Umweltbe-

reiche zusammengefasst.

Tabelle 1: Ziele des Umweltschutzes
Schutzgut Quelle Umweltschutzziel
Tiere, Pflanzen Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen, ihrer

und biologische
Vielfalt

Lebensgemeinschaften sowie ihrer Biotope

Bundeswaldgesetz (BWaldG) und Lebensstitten

Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt
(LWaldG)

Europaische Vogelschutzrichtlinie (EU-
VSRL)

FFH-Richtlinie (FFH-RL)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA)

Umweltschadensgesetz (USchadG)

Ramsar-Konvention

Boden und Fla- Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz Sachsen- | sparsamer und schonender Umgang mit
che Anhalt (BodSchAG LSA) Grund und Boden

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Reduzierung von Bodenversiegelungen auf

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord- das unbedingt notwendige Mafs

nung (BBodSchV) Sicherung der naturlichen Bodenfunktionen

Baugesetzbuch (BauGB) Schutz von Bdden, welche die Bodenfunktio-

BNatSchG ner] gemafl BBodSchG in besonderem Malle
erflllen.

Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt
(LEntwG LSA)

Landesplanungsgesetz des Landes Sach-
sen-Anhalt (LPIG)

USchadG
Wasser Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt | Schutz der Binnenoberflichengewasser, der
(WG LSA) Ubergangsgewésser, der Kiistengewésser

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des Grundwassers

Verhindern einer Verschlechterung des Zu-
stands aller Grundwasser- und Oberflachen-
LEntwG LSA wasserkorper

Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

LPIG Erreichen eines guten mengenmafigen und

USchadG chemischen Zustands des Grundwassers

Erreichen eines guten 6kologischen und
chemischen Zustands bei oberirdischen Ge-
wassern
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Schutzgut Quelle Umweltschutzziel

Erreichen eines guten 6kologischen Potenzi-
als und guten chemischen Zustands bei er-
heblich veranderten oder kiinstlichen Gewas-
sern

Luft und Klima BNatSchG Vermeidung von Beeintrachtigungen von Luft
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Klima
Bundes-Immissionsschutzverordnung (Blm-

SchV)
Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)
LEntwG LSA

LPIG

Landschaft BNatSchG Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
LPIG sowie des Erholungswertes der Landschaft

Mensch, insbe- BImSchG Schutz vor/Vermeidung von schadlichen Um-

sondere mensch- BImSchV welteinwirkungen durch Larm, Erschtterun-

liche Gesundheit gen, elektromagnetische Felder, Strahlung
Technische Anleitung zum Schutz gegen und Licht

Larm (TA Larm)

kulturelles Erbe | Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen- | Schutz der Kultur-, Bau- und Bodendenkma-
und sonstige Anhalt (DenkmSchG LSA) ler/archaologischen Fundstellen

Sachgliter Ubereinkommen zum Schutz des Kultur- und

Naturerbes der Welt

1.2.2 Umweltschutzziele von Fachplanen und -programmen

Aussagen zu den Ubergeordneten Planungen von Fachplanen und Programmen sind der
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee/Am Hopfengarten® Kapitel
4 zu entnehmen. Bezogen wird sich darin auf den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP 2010 -LSA) und den Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsre-
gion Magdeburg. Weiterhin werden der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magde-
burg und das Stadtentwicklungskonzept erlautert. Letztere werden nachfolgend zusammen-

fassend dargestellt.

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist der Planbereich
vollstandig als Wohnbauflache ausgewiesen. Somit kann der B-Plan vollstandig aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).
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Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Magdeburg wird das Plangebiet

als Wohnbaupotentialflache ausgewiesen, siehe Abbildung 2.
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem ISEK 2025 - Stadtteile

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange
21 Schutzgut Pflanzen
211 Biotop- und Nutzungstypen

Die Biotoptypen wurden gemafl den ,Kartiereinheiten zur Kartierung der Lebensraumtypen
nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-RL) sowie zur Kartierung der nach § 37
NatSchG LSA besonders geschutzten Biotope und sonstiger Biotope® (Teil Offenland)
(ScHuUBOTH 2010) kartiert und kartographisch (siehe Karte 1) dargestellt.

In Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Magdeburg richtet sich die
Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen nach der Arbeitshilfe ,Das Magdeburger Modell
der Eingriffsregelung” (E.W. PETERS, STADTPLANUNGSAMT MAGDEBURG 1997). Auf dieser
Grundlage kénnen Eingriffe und MalRnahmen, die der Kompensation von Eingriffen dienen,
naturschutzfachlich bewertet werden. Bezogen auf das geplante Vorhaben werden die vor-
handenen Biotope anhand der Tabelle 2 des Magdeburger Modells klassifiziert, hierbei wird
insbesondere die Naturnahe des jeweiligen Biotop- bzw. Nutzungstypen berlcksichtigt. An-

hand der Klassifizierung wird den Biotoptypen ein Wertfaktor zugeordnet.
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In der nachfolgenden Tabelle (Tabelle 2) werden alle Biotop- und Nutzungstypen inner-

halb des raumlichen Geltungsbereiches kurz charakterisiert. Da im Magdeburger Modell

der Eingriffsregelung keine Kurzbezeichnungen fir Biotoptypen vorhanden sind, wird fir

die Darstellung in der Karte (Karte 1) der Code aus dem Bewertungsmodell des Landes

Sachsen-Anhalt verwendet. Zur Nachvollziehbarkeit wird dieser ebenfalls in die Tabellen

2 und 6 aufgenommen.

Tabelle 2 Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes
Kiirzel | Beschreibung BWM LSA/ MMM Flache in m?
Grunland
GME Ruderales mesophiles Griinland/ private Grinflachen in Wohngebieten 426
Der Biotoptyp kommt als Streifen entlang der Leipziger Chaussee vor.
Scherrasen/ private Grunflache in Wohngebieten 1.788
GSB Der Biotoptyp kommt, im Wechsel mit anderen Biotopauspragungen, mehr-
fach grofflachig vor.
Gehdlze
Strauchhecke aus tberwiegend heimischen Arten/ Feldgehdlz, Hecken 76
HHA Der Biotoptyp kommt im siidlichen Bereich des Geltungsbereiches linienhaft
vor.
HHB Strauch-Baumhecke aus liberwiegend heimischen Arten/ Feldgehdlz, Hecken 122
Zwei Strauch-Baumhecken wachsen im mittleren westlichen Bereich.
Zierhecke/ Feldgehdlz, Hecken 460
HHD Im mittleren Teil des Geltungsbereiches werden mehrere Biotoptypen von
einer verzweigt wachsenden Zierhecke umgeben. Eine weitere kleine Zierhe-
cke befindet sich nérdlich angrenzend an die Kleingartenanlage.
Geblsch stickstoffreicher, ruderaler Standorte, aus liberwiegend heimischen 233
HYB Arten/ Feldgehdlz, Hecken
Der Biotoptyp HYB wachst auf mehreren Teilflachen im mittleren Teil des
Geltungsbereiches, umgeben von HHD, HHB, URA und UDY.
Sonstiger Einzelbaum (Bewertung nach Modell Westhus)
Mehrere, auf dem Gelande verteilt stehende Baume, die teils durch die
HEX Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg geschiitzt sind. Im westlichen
Randbereich stehen mehrere Baume, die als randliche Geholze betrachtet
und erhalten werden sollen.
Sport-/ Spiel-/ Erholungsanlage (Uberwiegend unbefestigt)
Kleingartenanlage/ Hausgarten 1.221
Als Kleingartenanlage wird ein, nérdlich gelegener, Teilbereich des raumli-
AKE chen Geltungsbereiches betrachtet, der bisher deutlich gartnerisch genutzt
wird. Er wird begrenzt im Norden durch Scherrasen und einen sonstigen
Hausgarten, im Osten durch Bestandsbebauung, im Siiden durch eine Zier-
hecke und im Westen durch ruderales, mesophiles Griinland
Sonstiger Hausgarten/ Hausgarten 2.014
AKY Gartnerisch (teils als Grunflache) genutzte Teilbereiche, die bestehende
Wohnbebauung umgeben. Im nérdlichen Teil und am sidlichen Ende des
raumlichen Geltungsbereiches vorkommend.
Gebaude und Verkehrswege
Sonstige Bebauung 10

BIY

Haltestelle in der Leipziger Stralle
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Kiirzel | Beschreibung BWM LSA/ MMM Flache in m?

Einzelstehendes Haus/ versiegelte Flache 1.308

Drei bereits bestehende Wohnhauser. Eines befindet sich im Norden, an-
BWA | grenzend an den Klostergraben, zwei weitere befinden sich im siidlichen
Randbereich. Umgeben von AKY, ein Teil der sudlichen Bebauung grenzt an
eine Flache mit Ruderalflur an.

Bungalow/ Laube/ versiegelte Flache 141

BWD Drei Gebaude zur Freizeitnutzung. Sie befinden sich am 6stlichen Randbe-
reich, teils angrenzend an die Kleingartenanlage, teils an Ruderalflur angren-
zend oder durch Zierhecken/ Geblische eingewachsen.

Schuppen/ Carport/ versiegelte Flache 24

BWF Ein einzelnstehendes Geb&ude im mittleren westlichen Bereich, umgeben
von Ruderalflur.

Befestigter Weg, mit wassergebundener Decke/ wassergebundene Decke, 1.054
Pflasterflachen

VWB | Im nérdlichen Bereich den raumlichen Geltungsbereich teilweise abschlie-

Rend, hier angrenzend an AKY und GSB, im siid-westlichen Bereich als Zu-
wegung zu einem Bestandsgebaude.

Ruderalfluren

Ruderalflur, gebildet von ausdauernden Arten/ Sukzessionsflache 3.453

Der Biotoptyp nimmt den grof3ten Teil des raumlichen Geltungsbereiches ein,
URA er kommt in diesem auf mehrere Teilflichen verteilt vor. Eine groRe zusam-
menhangende Flache mit Ruderalflur befindet sich nérdlich angrenzend an
die stdlich gelegene Bestandbebauung.

Landreitgras-Dominanzbestand/ Sukzessionsflache 40
ubB Ein sehr schmaler Streifen befindet sich am siidlichen Randbereich des Gel-

tungsbereiches, angrenzend an AKY.

Sonstiger Dominanzbestand/ Sukzessionsflache 33
ubpy Eine kleine Flache mit UDY liegt im mittleren westlichen Bereich, umgeben

von URA, HYB und HHD
Sonstiges

Sonstiger Sandtrockenrasen/ Biotope nach § 24 NatSchG LSA 38
RSY Eine Kleine Flache mit Sandtrockenrasen befindet sich im siid-westlichen

Randbereich, angrenzend an Ruderalflur und eine Strauchecke

21.2 Potenzielle natiirliche Vegetation (pnV)

Unter der pnV ist diejenige Vegetation zu verstehen, die sich unter den gegenwartigen
Bedingungen im Zuge der natirlichen Sukzession ohne anthropogenen Eingriff auf einer
bestimmten Flache entwickeln wiirde. Das Konzept der pnV kennzeichnet nach TUXEN

(1956) das biologische Potenzial eines Standortes.

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Stadtgebiet von Magdeburg. Die Stadt
Magdeburg liegt innerhalb der Magdeburger Bérde. Hier stellen subkontinentale
Traubeneichen-Hainbuchenwalder die Potenzielle Natirliche Vegetation dar. In den Télern
kommen Giersch-Stieleichen-Hainbuchenwalder, an Solquellen in den Bachtalern

artenreiche Salzpflanzengesellschaften vor. (REICHHOFF et al. 2001)
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21.3 Aktuelle vorhandene Vegetation
Spezielle vegetationskundliche Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Die vorkommenden Vegetationstypen sind typisch fiir die Biotoptypen des Plangebietes. Es
handelt sich um haufige, weit verbreitete Vegetationseinheiten mit geringem, bis mittlerem
diagnostischen Wert. Mit einem Auftreten von geschutzten bzw. gefdhrdeten Pflanzengesell-
schaften ist, aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich und durch die vor-

handene Nutzung, nicht zu rechnen.

Die pnV ist auf das Plangebiet nicht Gbertragbar, da es sich im stark anthropogen beeinfluss-

ten Siedlungsbereich der Stadt Magdeburg befindet.
21.4 Geschitzte Geholze

Innerhalb der Plangebietsgrenzen befinden sich viele Gehdlze. Eine vollstdndige Liste der

Baume im Plangebiet kann dem Anhang 1 zum Umweltbericht enthommen werden.

Einige dieser Gehdlze erfillen die Anforderungen der Baumschutzsatzung der Stadt Magde-
burg. Hierzu zahlen alle Laubbdume, die keinen Ertragszwecken dienen und einen Stamm-
durchmesser von mehr als 50 cm, gemessen in 100 cm Hoéhe, haben, sowie alle randlich

vorhandenen Geholze unabhangig von Art und Stammdurchmesser.

Auf den Flachen des Plangebietes stehen 33 Gehdlze (Baume), die den Anforderungen der
Baumschutzsatzung entsprechen und nur mit einer Genehmigung durch die Stadt Magde-
burg entfernt werden dirfen. Der Tabelle 3 sind die entsprechenden Gehdlze, mit Arthamen,
zugehdrigem Stammumfang und Vitalitatsstufe, zu entnehmen. Die Bewertung des Baumbe-
standes einschliellich der Vitalitatsstufen basiert auf dem Berechnungsmodell zur Uber-
schlagigen Ermittlung der Anzahl von Ersatzpflanzungen (Westhus 2007, verandert).

Tabelle 3: Liste der geschiitzten Geholze
Baum- Baumart Wissenschaftliche Stammumfang Vitalitat

Nr. Bezeichnung (in cm)
1 Pflaume Prunus domestica 76 4
2 Pflaume Prunus domestica 89 4
3 Walnuss Juglans regia 124 1
4 Eschen-Ahorn Acer negundo 50 + 30 (mehrtriebig) 1
5 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 98 1
6 Walnuss Juglans regia 36 + 40 (mehrtriebig) 1
7 Pflaume Prunus domestica 50 3
8 Pflaume Prunus domestica 42 2
9 Pflaume Prunus domestica 105 1
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Baum- Baumart Wissenschaftliche Stammumfang Vitalitat
Nr. Bezeichnung (in cm)
10 Walnuss Juglans regia 69 1
11 Walnuss Juglans regia 126 1
12 Walnuss Juglans regia 95 1
13 Walnuss Juglans regia 187 2
15 SuRkirsche Prunus avium 177 2
16 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 112 2
17 Eschen-Ahorn Acer negundo 68 1
18 Vogel-Kirsche Prunus avium 57 1
19 Apfel Malus domestica 61 2
20 Apfel Malus domestica 51 1
21 Apfel Malus domestica 86 2
22 Quitte Cydonia oblonga 65 1
24 Apfel Malus domestica 53 1
25 Pflaume Prunus domestica 67 2
26 Vogel-Kirsche Prunus avium 69 + 64 (mehrtriebig) 1
27 Pflaume Prunus domestica 89 1
28 Pflaume Prunus domestica 66 2
29 Apfel Malus domestica 82 2
31 Apfel Malus domestica 64 2
36 Apfel Malus domestica 118 3
37 SuRkirsche Prunus avium 171 4
39 Apfel Malus domestica 66 1
40 Apfel Malus domestica 59 1
41 Pflaume Prunus domestica 101 2

Anzahl der geschitzten Baume 33

Vitalitatsstufen (UMWELTAMT MAGDEBURG 2013)

1 einwandfreier Baum, wiichsig bis mittelwiichsig mit glinstigen Seitenabstanden und
natlrlichem Jahrestrieb, kein vorzeitiger Laubfall, ohne Schaden bzw. mit kleineren
geheilten Wunden

2 kleinere Schaden an Krone und Stamm, keine Eingriffe in den Wurzelraum, weniger
wiichsig, vorzeitiger Laubfall moglich, guter Gesamteindruck, geringer Schadlingsbefall,
keine zersetzenden Pilze

3 Schaden an Krone und Stamm, Eingriffe in den Wurzelraum, deutlich erkennbares Totholz
in der Krone, Stammschaden bis 25% des Umfangs, schwach bis sehr schwach wiichsig,
mittlerer Schadlingsbefall, Stamm hohl aber standfest

4 Baum stark geschadigt, starke Stammschaden, viel Totholz in der Krone, starke Eingriffe in

den Wurzelraum, massiver Schadlingsbefall, Standfestigkeitsprobe

* B&ume (Baum-Nr. 3, 13) mit dieser Markierung sind im B-Plan zur Erhaltung festgesetzt
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2.2 Schutzgut Tiere

Es wurden keine speziellen faunistischen Erfassungen durchgefihrt. Aufgrund der Lage und
Biotopausstattung des Plangebietes lassen sich jedoch Rickschlisse auf die tendenziell
vorkommenden Tiergruppen treffen. Als bewertungsrelevant werden die im Plangebiet ver-
mutlich vorkommenden Brutvogel eingeschatzt, welche der Ublichen Avifauna der Wohnbau-
siedlungen mit hohem Grinflachenanteil sowie Hecken- und Geholzstrukturen entsprechen
durfte.

2.21 Fledermause

Aufgrund des hohen Strukturreichtums u.a. mit einem mosaikartigen Wechsel aus unter-
schiedlichen Gehdlzstrukturen und Freiflachen mit Ruderal- und Grinlandvegetation kann
davon ausgegangen werden, dass eine Nutzung des Plangebietes als Nahrungshabitat fur
die Gruppe der Fledermause vorliegt. AuRerdem besteht in Form einiger alterer und/oder
starker dimensionierter Baume sowie der vorhandenen Bebauung ein potenzielles Quartier-

angebot.
222 Avifauna

Das Ergebnis der Biotopkartierung macht deutlich, dass sich im Plangebiet infolge der inzwi-
schen dominierenden Nutzungsauflassung ein relativ groRes Biotoptypenspektrum und, in-
folge der weitgehend natlrlichen Sukzession, ein hoher Strukturreichtum entwickelt haben.
Aufgrund dieser Tatsache und der Lage der Flache ist beziiglich der potenziellen Brutvogel-
fauna grundsatzlich mit dem Auftreten der drei 6kologischen Gilden der Boden-, Gehdlz- und
Nischen-/Hohlenbrlter zu rechnen, wobei zu beachten ist, dass einige Arten aufgrund der
Flexibilitat ihrer Brutplatzwahl in mehrere 6kologischen Gilden eingeordnet werden kénnen.
Die Bodenbruter sind entsprechend ihrer 6kologischen Anspriche weitgehend an die vor-
handenen Ruderalfluren gebunden. Das zu erwartende Artenspektrum duirfte vor allem durch
die folgenden Vertreter gekennzeichnet sein: Bachstelze, Fitis, Nachtigall, Schwarzkehichen.
Die Geholzbruter, welche aufgrund der Biotopausstattung den grof3ten Anteil der potenziell
zu erwartenden Avifauna ausmachen durften, sind vor allem durch folgende Vertreter ge-
kennzeichnet: Amsel, Bluthanfling, Buchfink, Dorngrasmuicke, Gartengrasmiicke, Goldam-
mer, Grunfink, Ménchsgrasmicke, Ringeltaube, Stieglitz.

Die Nischen- und Hohlenbriiter sind im Gebiet potenziell sowohl durch baumhéhlenbewoh-
nende Arten als auch durch Gebaudebriiter reprasentiert. Zu erwarten sind vor allem die
folgenden Vertreter: Bachstelze, Blaumeise, Feldsperling, Haussperling, Hausrotschwanz,

Kohlmeise, Star.
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223 spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Im Plangebiet konnten keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen wer-
den. Von den eventuell vorkommenden Brutvogelarten ist davon auszugehen, dass inner-
halb des Plangebietes auch planungsrelevante Arten gemal ,Liste der im Rahmen des Ar-
tenschutz-Fachbeitrages zu behandelnden Arten® (Artenschutzliste Sachsen-Anhalt)
(SCHULZE et al. 2018) vorkommen. Dies betrifft die beiden oben genannten Arten Bluthanf-
ling und Star. In Abstimmung mit der UNB kann auf eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung fur die Arten Bluthanfling und Star verzichtet werden. Stattdessen werden biotopgestal-

tende MalRnahmen fiir den Bluthanfling und kiinstliche Nisthilfen fir den Star festgesetzt.

2.3 Schutzgut biologische Vielfalt

Die bisherige, gartnerische Nutzung des Plangebietes scheint stellenweise bereits aufgege-
ben worden zu sein, so dass sich in bestimmten Bereichen Sukzessionsstadien entwickelt
haben. Diese werden Uberwiegend von Ruderalfluren und einigen Dominanzbestanden ge-
bildet. Im noch bewirtschafteten Teil erfolgt Gberwiegend (klein-) gartnerische Nutzung, die
vorhandenen Griinflachen werden teilweise als Scherrasen gepflegt. Das Gebiet wird ge-
pragt durch zahilreiche Gehdlze, davon einige Obst- und Walnussbdume, und verschiedenar-
tig ausgepragte Hecken. Diese werten die strukturelle Vielfalt des rdumlichen Geltungsberei-

ches auf.

Das Plangebiet weist verschiedene Strukturen auf, dennoch konnten keine geféahrdeten oder
seltenen Tier- und Pflanzenarten nachgewiesen werden. Insgesamt mangelt es an Arten-
reichtum, auch der starke anthropogene Einfluss auf Teile des Gebietes wirkt sich wertmin-

dernd aus. Die biologische Vielfalt ist daher als gering bis mittel einzustufen.

24 Schutzgut Boden

Beim Boden im Plangebiet handelt es sich um Siedlungsbéden. Gemal dem Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt handelt es sich um Boéden der
Stadtkernbereiche, haufig bestehend aus ungegliederten anthropogenen Auffillungen,
(Oberflache zu >70% versiegelt) (LVermGeo 2021). Siedlungsbéden kommen auf urban ge-
nutzten Flachen vor, wo sie haufig kleinflachig vergesellschaftet sind. Zu den Siedlungsbo-
den gehdren Bodenformen aus natlrlichen, anthropogen umgelagerten natirlichen und
technogenen Substraten. Aufgrund ihrer Entstehung und Nutzung weisen diese Boden Be-

sonderheiten auf, die bei ihrer Nutzung beachtet werden missen. Durch Bebauung, Indust-
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rie- und Gewerbeanlagen oder Verkehrswege erfahren Siedlungsboéden eine, teils starke,
anthropogene Uberpragung, die in erster Linie durch Versiegelung entsteht. Diese fiihrt zur

Veranderung der Bodeneigenschaften.

Im Plangebiet liegen Erholungsnutzungen, wie die kleingartnerische Nutzung und die Nut-
zung der Grinlandflachen (Scherrasen), vor. Im sidéstlichen und nordéstlichen Teil des
raumlichen Geltungsbereiches besteht bereits eine Versiegelung durch Gebaude. Belastun-
gen durch Stoffeintrage aus friheren Nutzungen sind nicht bekannt, jedoch gilt das gesamte
Gebiet als Bombenabwurfgebiet. Eine Belastung durch Kampfmittel ist dementsprechend

nicht vollstandig auszuschliel3en

Der raumliche Geltungsbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 12.464 m>.

25 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Grundwasserkorpers EN 3. Dieser wurde bei
der Zustandsbestimmung nach EU-WRRL mit einem guten chemischen und mengenmafi-
gen Zustand bewertet (LHW 2021). Es liegt eine mittlere flachenhafte Grundwasserge-
schutztheit vor, die Grundwasserneubildung betragt 75 bis 100 mm/a (LHW 2021). Die
Grundwasserleiter sind geringmachtige quartare Sande und Kiese, z. T. mit LoRbedeckung,

linsenartig eingelagert in Geschiebemergeln/Beckenschluffen (LAGB 2021).

Die nachstgelegene Grundwassermessstelle (39350020, Magdeburg) befindet sich ca. 370
m norddstlich des Plangebietes, es handelt sich hierbei um ein Grundwasser-

Beobachtungsrohr.

Im rdumlichen Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Ca. 2.950 m
ostlich liegen die Salbker Seen | und II, sowie ca. 3.600 m 6&stlich, die Elbe, deren chemi-
scher Zustand als nicht gut und der 6kologische Zustand als unbefriedigend eingestuft wurde
(LHW 2021).

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes der
Elbe.

2.6 Schutzgut Luft

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches bestehen gegenwartig keine genehmigungsbe-
dirftigen Anlagen nach § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz. Weiterhin ist nach der derzeiti-

gen Nutzung und Beschaffenheit der Flachen nicht davon auszugehen, dass andere als
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ortstibliche Emissionen entstehen. Vorbelastungen bestehen aufgrund der Lage im Sied-
lungsbereich durch die Gblichen Emissionen, insbesondere durch den Stadtverkehr. Damit ist
die allgemein im Raum herrschende Luftqualitat auch fiir den Untersuchungsraum mafRgeb-
lich.

2.7 Schutzgut Klima

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich im Verdichtungsraum Magdeburg. Dieser

liegt im Elbtal zwischen den Landschaften Magdeburger Borde und Elbe-Elster-Tiefland.

Der Verdichtungsraum Magdeburg liegt im subatlantisch-subkontinentalen Ubergangsbe-
reich des Binnentieflandklimas. Die Jahresmitteltemperatur betragt an der Station Mag-
deburg 9,5°C, der mittlere Jahresniederschlag belauft sich auf 512 mm/a (DWD 2021).

2.8 Schutzgut Flache

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten
Bdden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Malf3

begrenzt werden.

Die 12.464 m? groRe Flache des rdumlichen Geltungsbereiches wird derzeit weder land-
noch forstwirtschaftlich genutzt. Im sidlichen und nérdlichen Teil des Plangebietes besteht
bereits Wohnbebauung, die Ubrige Flache nutzen die Anwohner zur Naherholung, Teilberei-
che werden insbesondere gartnerisch genutzt. Der Zustand einzelner Teilflachen deutet je-
doch darauf hin, dass diese Nutzung teilweise bereits aufgegeben und diese Flachen der
nattrlichen Sukzession Uberlassen wurden. Aufgrund der Lage des rdumlichen Geltungsbe-
reiches an der stark befahrenen Leipziger Strafle und den umliegenden Siedlungsbereichen
des Stadtteils Hopfengarten kann diesem keine besondere Bedeutung fur die Naherholung

zugesprochen werden.

Wichtige Flachen mit Gbergeordneter Bedeutung oder mit besonderer Funktion fir Natur und

Landschaftshaushalt gehen durch die Umsetzung der Planung nicht verloren.

29 Schutzgut Landschaft

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des bebauten Bereichs des Stadt-

teils Hopfengarten. Die Umgebung ist gepragt durch Einzel- und Doppelhauser, sowie

Bebauungsplan Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee/Am Hopfengarten Landeshauptstadt Magdeburg
Umweltbericht (Entwurf), Stand April 2023
Seite 16



Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH

Hausgruppen mit relativ hohen Anteilen an Grinflachen, verschiedene Verkehrsflachen
(Stralkenbahnschienen, Leipziger Chaussee) verlaufen linienhaft durch die Bebauung.
Trotz der unbebauten, durch einen Gartenbaubetrieb genutzten Flachen sidlich des

Plangebietes, ist die Gegend deutlich urban gepragt.

Insgesamt ist der betrachtete Raum als stark anthropogen tberformt anzusehen. Aufgrund
der strukturgebenden Gehdlze wird dem raumlichen Geltungsbereich insgesamt ein mittlerer

landschaftsasthetischer Wert zugeschrieben.

210 Schutzgut Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit

Zur Beurteilung der Inhalte des Bebauungsplanes hinsichtlich der Auswirkungen auf den
Menschen sind die Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und das menschliche
Wohlbefinden, die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie die Erholungsfunktion zu betrach-

ten.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen diejenigen
Flachen, die fur bestimmte Nutzungen vorgesehen sind, so zu ordnen, dass schadliche Um-
weltauswirkungen und schwere Unfalle (siehe Richtlinie 96/82/EG Artikel 3 Nummer 5) auf
schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Als schutzbedirftige Ge-
biete gelten insbesondere Uberwiegend dem Wohnen dienende sowie offentlich genutzte
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete, flir den Naturschutz wertvolle oder beson-
ders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude.

Der raumliche Geltungsbereich grenzt direkt an bestehende Wohnbebauung und verkehrs-
technisch wichtige Verbindungsstrae an. Im raumlichen Geltungsbereich befinden sich zwar
einige gartnerisch genutzte Flachen, die fur die Erholung und Freizeitnutzung jedoch nur
eine sehr untergeordnete Rolle spielen.

Im Umkreis von 300 m befinden sich zwei Spielplatze, in knapp 3.000 m Entfernung liegen
die Bade- und Freizeitgewasser Salbker See 1 und Salbker See 2.

Vorbelastungen treten insbesondere durch die westlich direkt angrenzende Leipziger Chaus-
see mit den parallel verlaufenden Strallenbahnschienen auf. Weitere Vorbelastungen ent-
stehen durch die sudlich angrenzende Strale Am Hopfengarten, den nordlich gelegenen
Einkaufsmarkt und die 6stlich angrenzende Wohnbebauung. Der rdumliche Geltungsbereich
ist, laut Schallimmissionsprognose, insbesondere durch die entstehenden Larmimmissionen,
ausgehend vom Strallen- und Schienenverkehr, deutlich vorbelastet (6ko-control GmbH
2021).
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211 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter einschlieRlich Bodendenkmaler sind im Plangebiet

nicht bekannt.

3 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

3.1 Auswirkungen auf die einzelnen Belange des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der Festsetzun-
gen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches auf die einzelnen Schutzguter naher be-
schrieben. Zur Bauphase gehéren die Baustelleneinrichtung und die Bauarbeiten bis zur
Fertigstellung der Wohnanlage. Anlagebedingte Projektwirkungen ergeben sich durch die
Lage und Beschaffenheit des geplanten Vorhabens. Betriebsbedingte Projektwirkungen er-

geben sich durch die typische Nutzung der geplanten Wohnanlage.
3141 Schutzgut Pflanzen

Vorhandene Vorbelastungen bestehen im raumlichen Geltungsbereich durch anthropogene
Uberpragung aufgrund der gartnerischen Nutzung, die zwar teilweise aufgegeben wurde,
das Gebiet aber dennoch pragt. Geschutzte oder gefahrdete Gefalpflanzen wurden im

Plangebiet nicht nachgewiesen.

Baubedingt ist mit Beeintrachtigungen von Biotopen und Vegetation vor allem durch die Ent-
fernung von Geholzen und den Verlust von Vegetationsstandorten durch Versiegelung zu
rechnen. Des Weiteren kdnnen Beeintrachtigungen durch das Befahren mit Baufahrzeugen,
das Verlegen von Leitungen sowie die Anlage von Baustralen und Lagerplatzen entstehen.
Um die entstehenden Beeintrachtigungen so gering wie méglich zu halten, sollten die fur
BaustralRen sowie Lager- und Stellplatze bendtigten Flachen auf das unbedingt notwendige
Mal} beschrankt werden. Vorhandene ErschlieRungswege sind zu nutzen.

Eine Beanspruchung von Biotopen und Vegetation ergibt sich durch Versiegelung und pri-
vatgartnerische Nutzung der unbebauten Flachen. Durch die vorhabenbedingte Entfernung
von Gehdlzen und weiterer Vegetation kommt es zu einer Wertminderung der betroffenen
Flachen. Die Gehdlze entlang der Leipziger Chaussee werden beseitigt. Bei den zu entfer-
nenden Gehdlzen handelt es sich um eine Vielzahl von Einzelbdumen (insbesondere Obst-
und Walnussbdume), Einzelstraucher, Strauch-Baum- und Strauchhecken aus Uberwiegend
heimischen Arten, Zierhecken und Geblsche stickstoffreicher, ruderaler Standorte.
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Gemal der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg sind bestimmte Gehdlze
geschutzt (siehe Kapitel 2.1.4). Das Entfernen dieser Baume bedarf der Erteilung einer Aus-
nahme bzw. Befreiung durch die Landeshauptstadt Magdeburg. Diese wird in der Bauleitpla-
nung fir gewohnlich im Laufe des Verfahrens beantragt und unter Auflage von Ersatzpflan-

zungen erteilt.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wird festgelegt, dass entlang der Leipziger Chaussee im
Bereich des FuRweges in den daflir vorgesehenen Pflanzstreifen auf einer Lange von 140 m
mindestens 17 Stlck stadtklimafeste Laubbaume der Art Prunus sargentii ,Rancho”
(Schmalkronige Scharlachkirsche) gepflanzt werden sollen. AuRerdem wird festgelegt, dass
in den allgemeinen Wohngebieten je angefangene 250 m? Grundstiicksflache ein gro3- oder
mittelkroniger, standort- und klimagerechter Baum zu pflanzen ist. Diese Festsetzungen sind
im Rahmen der Eingriffsbilanzierung entsprechend zu bertcksichtigen. Die Anzahl der bend-
tigten Ersatzpflanzungen sowie die Festlegungen zu Gehdlzpflanzungen und zum Erhalt von
Einzelbdumen im spateren Baugebiet sind den Kapiteln 5.1 und 5.3 des Umweltberichtes zu
entnehmen. Die Festsetzungen zu den nicht Uberbaubaren Grundsticken und zu vorge-
schriebenen Gehdlzpflanzungen sind im Planteil B des Bebauungsplanes sowie der Begriin-

dung zum Bebauungsplan enthalten.

Mit der groRflachigen Inanspruchnahme von Flachen im Rahmen des Vorhabens sind erheb-
liche Beeintrachtigungen verbunden, die durch Ausgleichsmaf3nahmen kompensiert werden
mussen. Die Eingriffsbilanzierung ist dem Kapitel 5.2 zu entnehmen.

31.2 Schutzgut Tiere

Vorbelastungen fir das Schutzgut Tiere bestehen durch den angrenzenden Straflenverkehr
und die vorhandene Wohnnutzung. Baubedingt muss mit temporédren Beeintrdchtigungen
aufgrund kurzzeitiger Vergramungseffekte durch Larm und Erschitterungen gerechnet wer-
den. Anlagebedingt ist der Verlust von Lebensrdumen zu erwarten. Betroffen sind insbeson-
dere Vogelarten der Siedlungen.

Bewertung

Bau-, betriebs- oder anlagenbedingte Beeintrachtigungen sind vor allem fiir gebaude-, baum-

und gebischbritende Vogelarten sowie fur Fledermause maéglich.

Das Toéten von Jungtieren und Altvdgeln, sowie das Zerstéren von genutzten Fortpflan-
zungsstatten, im Rahmen der Baufeldfreimachung innerhalb der Brutzeit, ist zu vermeiden.
Bei Eingriffen auf3erhalb der Brutzeit ist eine Erfillung des Verbotstatbestands geman § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht gegeben. Die Brutzeit umfasst gemaR § 39 BNatSchG die Peri-
ode vom 1.3. bis 30.9. eines Jahres. Innerhalb dieser Periode sind die oben genannten Ein-
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griffe nur zuldssig, wenn zuvor fachkundig im Rahmen einer Umweltbaubegleitung sicherge-
stellt werden kann, dass die entsprechenden Strukturen nicht von britenden Individuen be-
setzt sind. Vor dem Abriss der zu entfernenden Gebadude sind diese durch einen faunisti-
schen Sachverstandigen auf vorhandenen Fledermausbesatz und gebaudebritende Vogel-
arten, entsprechend einer Umweltbaubegleitung, zu kontrollieren.

313 Schutzgut biologische Vielfalt

Unter dem Begriff der biologischen Vielfalt versteht man die Vielfalt der Okosysteme (dazu
gehdren Lebensgemeinschaften, Lebensrdume und Landschaften), die Artenvielfalt und die

genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Obwohl das Plangebiet verschiedene Strukturen, bestehend aus Freiflachen und Gehdlzen,
aufweist, sind diese von geringer, bis mittlerer Qualitat. Die vorhandenen Freiflachen sind
stark anthropogen beeinflusst. Gleiches trifft fir die Gehdlze zu, so dass trotz der vorhande-

nen Strukturen die Artenvielfalt im Plangebiet gering ist.

Der Grofteil der Gehdlze wird entfernt, durch Versiegelung und Bautatigkeit werden die vor-
handenen Biotope groftenteils zerstort. Daher nimmt die biologische Vielfalt im Plangebiet
durch die Ausweisung der Wohnbauflachen ab. Durch eine ékologische und naturnahe Gar-
tengestaltung kénnen die Auswirkungen vermindert werden. Insgesamt wird der Eingriff auf
das Schutzgut biologische Vielfalt als nicht erheblich bewertet, da die betroffenen Biotope als

stark beeintrachtigt eingestuft werden.

Im Planteil B zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Leipziger Chaussee/ Am Hopfengar-
ten" wird festgesetzt, dass pro angefangenen 250 m? Grundstiicksflache ein grof- oder mitt-

telkroniger, standort- und klimagerechter Baum zu pflanzen und zu erhalten ist.
314 Schutzgut Flache

Durch die Anderung der Flachennutzung wird eine Bebauung von bislang wenig versiegelten

Bereichen ermdoglicht. Dies fiihrt zu bau- und anlagebedingten Flacheninanspruchnahmen.

Waéhrend der Bauphase ist durch die Lagerung und Baustelleneinrichtung mit Flacheninan-
spruchnahmen zu rechnen. Der raumliche Geltungsbereich hat insgesamt eine Flache von
12.464 m2. Nach dem Stand der gegenwartigen Planungen ist davon auszugehen, dass flr
die geplanten Wege und Stralden eine Flache von ca. 2.798 m? in Anspruch genommen wer-
den. Die geplanten Wohnbauflachen haben eine Grolie von ca. 9.077 m2. Unter Berucksich-
tigung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (BauNVO §17) betragt hier
der Anteil der vollversiegelten Flachen ca. 3.631 m2. Die Gbrigen Flachen werden als private

Griunflachen ausgewiesen.

Bebauungsplan Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee/Am Hopfengarten Landeshauptstadt Magdeburg
Umweltbericht (Entwurf), Stand April 2023
Seite 20



Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH

Aufgrund der direkten Angrenzung an die bestehende Wohnbebauung tragt die Umsetzung

des Vorhabens nicht zur Zersiedelung bei.

Eine Flacheneinsparung ergibt sich durch die Nutzung der bestehenden Infrastruktur, so
erfolgt die Zufahrt tber den Klostergraben und die bendtigten Anschliisse kénnen ebenfalls

von Bestandsleitungen aus erfolgen.

Die Flacheninanspruchnahme bzw. Flachennutzungsanderung im Plangebiet, mit einer Ge-
samtflache des Plangebietes von 12.464 m?, ist im Vergleich zur gesamten Landeshaupt-
stadt Magdeburg als gering einzuschatzen. Erhebliche negative Auswirkungen auf das

Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten.
3.1.5 Schutzgut Boden

Baubedingte Beeintrachtigungen sind durch Abbau, Lagerung, Umlagerung und Transport
von Boden zu erwarten, die durch einen umweltschonenden Baustellenbetrieb unter Beach-
tung der gangigen Umweltschutzauflagen (z.B. DIN 19731 zur Bodenverwertung, DIN 18915
zum Schutz des Oberbodens, Baustellenverordnung) minimiert werden. Die wahrend der
Bauphase entstehenden Bodenverdichtungen koénnen, je nach eingesetzter Technik und

dem Zeitpunkt der Bauarbeiten, zu teils erheblichen Belastungen des Bodens flhren.

Zur Vermeidung erheblicher Bodenverdichtungen, sind die flr Baustrallen sowie Lager- und
Stellplatze bendtigten Flachen auf das unbedingt notwendige MalR zu reduzieren. Bereits
durch Verdichtung und Versiegelung vorbelastete Flachen sollten fur die Einrichtung von
Lager- und Stellplatzen bevorzugt werden. Vorhandene ErschlieBungswege sollten genutzt
und entstandene Bodenverdichtungen nach Abschluss der BaumalRhahmen gebrochen wer-
den.

Die vorhandene Bodenstruktur wird im Rahmen der erforderlichen Gelanderegulierungen
sowie beim Aushub von Leitungs- und Kabelgraben durch die Umlagerung des Bodens ver-
andert. Um dies zu vermeiden, ist der anstehende Oberboden abzutragen und vor Ort ge-

trennt zu lagern und fachgerecht wieder einzubauen.

Anlagebedingt kommt es durch die Errichtung der baulichen Anlagen und der erforderlichen
Zufahrten zur Versiegelung von Boden. Neuversiegelungen beeintrachtigen den Boden er-

heblich und sind im Rahmen der Eingriffsbilanzierung (Kapitel 5.2) auszugleichen.

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden zu er-

warten.
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3.1.6 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind von den geplanten Eingriffen nicht betroffen. Die Grundwasser-
neubildungsrate liegt im Plangebiet bei ca. 75 — 100 mm/a (LHW 2021). Durch die Versiege-
lung wird das Versickern von Oberflachenwasser beeintrachtigt, dies wirkt sich auf die
Grundwasserneubildung aus. Durch die vorausschauende Planung und die maximal zul&ssi-
ge Grundflachenzahl von 0,4, wird die Versiegelung minimiert, so dass anfallendes Nieder-

schlagswasser weiterhin auf den Flachen versickern kann.

In Teil 1 der Begriindung zum B-Plan Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee/ Am Hopfengarten® wird
auf die glltige Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg hingewiesen. Diese
raumt Grundstliickseigentimern das Recht ein, auf den Grundstiicken anfallendes Nieder-
schlagswasser an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschlieRen, vorausgesetzt es besteht
keine Moéglichkeit Niederschlagswasser auf dem Grundstlck zu versickern.

Sollten im Rahmen der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes wassergefahr-
dende Stoffe zum Einsatz kommen, ist darauf zu achten, dass diese so gelagert und entsorgt
werden, dass eine nachteilige Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit ausgeschlossen

ist.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf Oberflaichengewasser und Grundwasser sind bei Beach-
tung der gesetzlich vorgeschriebenen technischen Rahmenbedingungen nicht zu erwarten.

31.7 Schutzgiter Luft und Klima

Wahrend der Bauphase kommt es durch die Bautatigkeit und dem damit verbundenen Ver-
kehrsaufkommen zu einer tempordren Erhdhung der Schadstoffemissionen. Damit verbun-
dene Beeintrachtigungen von Luftqualitdt und Klima durch lokalklimatische Veranderungen

lassen sich jedoch nicht ableiten.

Durch die Zunahme des Kfz-Verkehrs erfolgt betriebs- und anlagebedingt eine geringfiigige
zusatzliche Belastung mit Luftschadstoffen, die jedoch voraussichtlich nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzguter Luft und Klima fihren werden.

3.1.8 Schutzgut Landschaft

Wahrend der Bauphase kommt es zu Beeintrachtigungen der Landschaftswahrnehmung,
insbesondere durch die eingesetzten Baufahrzeuge und -gerate, Absperrungen und
Bodenaushub. Diese Beeintrachtigungen sind jedoch nur von temporarer Dauer, so dass es

baubedingt zu keiner langfristigen Beeintrachtigung der Landschaft kommen wird.
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Bauliche Anlagen, die durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, fihren,
aufgrund der Flacheninanspruchnahme und ihrer Gestaltung, innerhalb des
Siedlungsgebietes zu einer Veranderung der betroffenen Flachen. Im vorliegenden Fall wird
durch die Lage der Flachen im innerstadtischen, bereits bebauten Bereich die Einsehbarkeit
der geplanten Wohnbauflachen eingeschrankt. Da bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
die entsprechenden Festsetzungen zu berticksichtigen sind, ist davon auszugehen, dass

sich die geplanten Gebaude in die Bestandsbebauung einflgen.

Mit der geplanten Neuanpflanzung von StralRenbdumen entlang der Leipziger Chaussee wird
die stérende Wirkung der Gebaude reduziert. Mit zunehmender Entfernung reduziert sich die

Sichtbarkeit dieser erheblich, da sie sich in die bereits bestehende Bebauung einfligen.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft sind nicht zu erwarten.
3.1.9 Schutzgut Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit

Die Auswirkungen auf den Menschen beziehen sich auf die menschliche Gesundheit und
das menschliche Wohlbefinden, die Wohn- und die Wohnumfeldfunktionen sowie die Erho-
lungsfunktion. Beeintrachtigungen dieser Belange sind durch Erschitterungen, Larm- und
Geruchsimmissionen infolge des ansteigenden Fahrzeugverkehrs sowie Auswirkungen auf

die Erholungseignung des Gebietes durch Verlust von Flachen méglich.

Durch die Lage des Plangebietes im innerstadtischen, bereits mit Wohnhausern bebauten

Bereich sind geringfligige Auswirkungen auf das Wohnumfeld und das Wohnen mdglich.

Diese sind durch die Transport- und Baufahrzeuge bedingt, die das Gebiet anfahren mus-
sen. Auswirkungen auf die Erholungsnutzung sind unerheblich, da das Plangebiet fir die

landschaftsbezogene Erholung von geringer, bis mittlerer Bedeutung ist.

Die Wohnsituation wird in Magdeburg durch die erhéhte Verfligbarkeit von Grundstiicken fir
den Bau von Wohngebauden verbessert. Mit der Auswahl zwischen unterschiedlichen Bau-
weisen auf den Wohnbauflachen und der (weitgehend) freien Gestaltung der angrenzenden
Freiflachen, kann verschiedenen Wohnanspriichen nach GréRe und Gestaltung entsprochen
werden. Dies wirkt sich positiv auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bewohner aus.
Wohngebiete bieten im Allgemeinen sehr gute Voraussetzungen zur Sicherung der Erho-
lungsfunktion fir den Menschen. Insbesondere der (private) Anteil an gestaltbarer Freiflache
kann maRgeblich zu Erholungsfunktionen der Bewohner beitragen. Je nach Wunsch ist da-

bei die Intensitat individuell beeinflussbar.
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Durch den, bei Umsetzung des Bebauungsplanes verursachten Kfz-Verkehr ist eine gering-
fligige Zunahme der Luftschadstoffe und des Larmpegels zu erwarten, die aber im Vergleich

zur Bestandsbelastung des Plangebietes als unerheblich einzustufen sind.
3.1.10 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind derzeit weder im Plangebiet noch im Wirkraum des
Vorhabens bekannt. Eine erhebliche Beeintrachtigung ist demnach auszuschlief3en. Da
jedoch auch auflerhalb bekannter archaologischer Fundstellen jederzeit mit dem Auftre-
ten neuer Befunde und Funde zu rechnen ist, sind die nachfolgenden Hinweise zu be-

achten:

« vor Durchfihrung konkreter Ma3nahmen sind die Baubetriebe auf die Einhaltung der
gesetzlichen Meldefrist im Falle unerwartet freigelegter archaologischer und bauarchao-
logischer Funde und Befunde bzw. der Entdeckung von Kulturdenkmalen bei Erd- und
Tiefbauarbeiten nachweislich hinzuweisen (§ 77 Abs. 3 und 9 DenkmSchG LSA)

« im Fall neu entdeckter archaologischer Bodenfunde sind diese der unteren Denkmal-
schutzbehoérde der Landeshauptstadt Magdeburg unverziglich zu melden. Bodenfunde
mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind bis zum Ablauf einer Woche nach An-
zeige unverandert zu lassen, um eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Lan-
desamt fir Denkmalpflege und Archaologie zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraums
wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden. (§ 17 Abs. 3 und 9 Abs. 3 Denk-
mSchG LSA)

* die Fundstelle ist zur Erhaltung des Bodenfundes zu schitzen. Das Landesamt fur
Denkmalpflege und Archologie und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle
nach archaologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen. (§ 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA)

3.2 Schutzgebiete und -objekte

Natura 2000- Gebiete nach § 32 BNatSchG

Innerhalb der Plangebietsgrenzen befindet sich kein entsprechendes Schutzgebiet.

a) In einer Entfernung von rund 3.500 m liegt in Richtung Osten das FFH-Gebiet: Elbaue
zwischen Saalemiindung und Magdeburg (DE 3936-301.

Aufgrund der Entfernung sind keine Beeintrachtigungen des Schutzzwecks des Gebiets zu

erwarten.
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Biosphérenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaR §§ 25 und 26 BNatSchG

Innerhalb der Plangebietsgrenzen befinden sich keine entsprechenden Schutzgebiete.

a) In einer Entfernung von rund 3.500 m in Richtung Osten (auf der gegeniber liegenden
Elbeseite) befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Mittlere Elbe (LSG0023)

Auch hier sind aufgrund der Entfernung keine Beeintrachtigungen durch das Planvorha-

ben zu erwarten.

Geschutzte Biotope

Als geschutzte Biotope gelten, die durch die Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg
geschutzten Bdume sowie die nach §22 NatSchG LSA geschutzten Biotope Strauchhe-

cken, Baum-Strauch-Hecken und der Sandtrockenrasen.

Wasserschutzgebiete gemaR § 19 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Heilquellenschutz-

gebiete, Uberschwemmungsgebiete nach §32 WHG

Es sind keine entsprechenden Schutzgebiete bekannt.

Boden- / Baudenkmale

Derartige Flachen und Objekte sind innerhalb des engeren Plangebiets nicht bekannt.
Sollten bei eventuellen Erdarbeiten entsprechende Objekte entdeckt werden, sind die

Hinweise im Kapitel 3.1.10 zu beachten.

3.3 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des

Umweltschutzes

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
Mal. Die auftretenden Wechselwirkungen sind bei der Beurteilung der Auswirkungen eines
Vorhabens ebenfalls zu betrachten, um sekundare Effekte und Summationswirkungen er-
kennen und bewerten zu konnen. In der folgenden Beziehungsmatrix werden zur Veran-
schaulichung die Intensitdten der Wechselwirkungen dargestellt und allgemein bewertet.

Relevante Bezlge sind in den jeweiligen Schutzgltern vermerkt.
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Tabelle 4: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
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3.3 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Annlich gelagerte Vorhaben sind in benachbarten Plangebieten nicht bekannt.

3.4 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,

Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der

Verursachung von Beldstigungen

Wahrend der Baumaflnahmen ist mit einem temporaren, leicht erhohten Verkehrsauf-

kommen durch Baufahrzeuge sowie einer Zunahme von Staub-, La&rm- und Abgasemis-

sionen zu rechnen. Die Bauarbeiten finden nur tagsiiber statt, so dass keine Larment-

wicklungen in der Nacht zu erwarten sind. Auch bei der Umsetzung der Festsetzungen

des Bebauungsplanes wird sich diese Situation durch die Nutzung der errichteten Ge-
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baude nicht wesentlich &ndern. Es ist mit einem leicht erhdhten Verkehrsaufkommen auf
dem Klostergraben, der StraRe Am Hopfengarten und der Leipziger Chaussee zu rech-

nen.

Die Schmutzwasserentsorgung kann Uber das bestehende 6ffentliche Netz sichergestellt
werden. Das auf den Dachflachen und Flachenbefestigungen anfallende Niederschlags-
wasser wird auf den Flachen im raumlichen Geltungsbereich zur Versickerung gebracht

bzw. ist bei Bedarf ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation moglich.

3.5 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und

Verwertung

Bei Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist durch Bau, Anlage und
Nutzung der Wohnhauser die Entstehung besonderer oder gefahrlicher Abfalle nicht zu
erwarten. Es wird auf die erforderliche Einhaltung der einschlagigen Bestimmungen des

Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) verwiesen.

3.6 Zu erwartende Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der im
Bebauungsplan zuldassigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder

Katastrophen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden keine Vorhaben zulassig, von de-
nen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzglter infolge einer spezifischen
Anfalligkeit flir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind. Ein Erfordernis fiir
spezielle Vorsorge- und NotfallmalRnahmen (Bereitschafts- und Bekdmpfungsmalnah-

men) bzgl. derartiger Krisenfalle ist daher nicht gegeben.

4 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung bzw. Umsetzung der Festsetzungen im Bebauungsplan bleiben die
derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen aller Voraussicht nach zumindest vorerst
bestehen, so dass die vorbelastete Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der bisherigen
Qualitat erhalten bleibt.

Ziel des Bebauungsplanes ,Leipziger Chaussee/Am Hopfengarten® ist die nachfragegerechte

Schaffung von Wohnbauflachen im innerstadtischen Bereich. Mit dem Bebauungsplan sol-
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len, auf 9.077 m? Flachen fir den Bau von Wohnh&dusern in unterschiedlicher Bauweise be-
reitgestellt werden. Durch die Lage innerhalb eines bereits bebauten Bereichs und entlang
von BestandsstrafRen verringert sich der Flachenbedarf fiir die Erschliefung im Vergleich mit
einem Wohnbaugebiet im Aul3enbereich. Auch ist ein Teil der bendtigten Einrichtungen zur
Grundversorgung im naheren Umfeld bereits vorhanden, darunter eine Kindertagesstatte,

eine Grundschule und Einkaufsmaoglichkeiten.

Die Lage des Plangebietes entspricht dem geforderten Ziel der Innenbereichsentwicklung/ -
verdichtung, durch das der Flachenverbrauch im AuRenbereich verringert werden soll. Hier-
durch soll der Druck auf landwirtschaftlich genutzte Flachen und weitere Flachennutzungen,
die insbesondere im Aufienbereich auftreten (darunter Flachen die dem Naturschutz, dem

Biotopverbund oder auch der Energieerzeugung dienen), reduziert werden.

Sollte die Entwicklung von Wohnbauflachen im innerstadtischen Bereich nicht fortgefiihrt
werden, musste auf Flachen im AuRenbereich ausgewichen werden, was zu einer verstark-
ten Flachenkonkurrenz fihren wirde. Dies ist insbesondere auf den fruchtbaren Béden der
Magdeburger Borde nicht wiinschenswert, da sich diese sehr gut zur landwirtschaftlichen

Erzeugung eignen.

5 Eingriffsbilanzierung einschlieBlich MaBnahmenplanung

5.1 Vermeidungs- oder VerminderungsmaBnahmen

Zur Vermeidung der mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbundenen

Beeintrachtigungen, sind folgende MalRnahmen zu beachten:

V1 Die Flacheninanspruchnahme ist auf das notwendige Mal® zu beschranken. Bereits
durch Verdichtung und Versiegelung vorbelastete Flachen sollten fir die Einrichtung
von Lager- und Stellplatzen bevorzugt werden. Vorhandene ErschlieRungswege sind
zu nutzen, zusatzliche Erschliefungswege sollten in ungebundener Bauweise

hergestellt werden.
V2 Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der BaumafRnahmen zu brechen.

V3 Beim Aushub anfallender Oberboden ist vor Ort getrennt zu lagern und fachgerecht

wieder einzubauen.

V4 Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der vorkommenden Brutvogelfauna ist die
Baufeldfreimachung von Oktober bis Ende Februar eines Jahres, aullerhalb der

Brutperiode, durchzufiihren. Alternativ kann die Baufeldfreimachung wahrend der
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Brutperiode erfolgen, sofern ein Vorkommen von britenden Végeln im Rahmen einer

Okologischen Baubegleitung ausgeschlossen werden kann.

V5 Im Rahmen einer Umweltbaubegleitung: vor Abriss der Gebaude, Kontrolle dieser auf
moglicherweise vorhandene Niststatten bzw. Fledermausbesatz und vorliegendem
Quartierpotential  (Hohlrdume, Nischen, Spalten, Kotspuren) durch einen
faunistischen Sachverstandigen. Im Falle eines Positivbefundes ist das
Abrissvorhaben zu unterbrechen, Ricksprache mit der UNB zu halten sowie
gegebenenfalls geeignete Malinahmen zur Bergung der Tiere und damit zur

Vermeidung des Toétungstatbestandes zu ergreifen.

V6: Im Rahmen einer Umweltbaubegleitung: vor Fallung bzw. Beseitigung des
Geholzbestandes, Kontrolle auf mdglicherweise vorhandene  Niststatten,
Fledermausbesatz und vorliegendem Quartierpotential (Baumhdhlen, -spalten) durch
einen faunistischen Sachverstandigen. Im Falle eines Positivbefundes ist die
Gehodlzbeseitigung zu unterbrechen, Ricksprache mit der UNB zu halten sowie
gegebenenfalls geeignete Malnahmen zur Bergung der Tiere und damit zur

Vermeidung des Totungstatbestandes zu ergreifen.

Weitere, im Bebauungsplan festgesetzte Mallnahmen

Im Planteil B des B-Planes Nr. 430-2 ,Leipziger Chaussee/ Am Hopfengarten werden unter
dem Punkt ,Flachen flir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie Flachen und MalRnahmen zum Ausgleich (§9 Abs1 Nr. 20
und Abs. 1a BauGB)“ weitere Festsetzungen bzw. MaRnahmen benannt. Diese lauten wie

folgt:

¢ Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen — insbesondere die Vorgartenflachen —
sind zu mindestens 80% als unversiegelte, mdglichst zusammenhangende Vegeta-

tionsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (Planzeichnung § 13)

e Bei Neubauten sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 20° Dachneigung,
einschliel3lich der Dachflachen der Staffelgeschosse, vollstandig zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten. Es ist vorrangig eine extensive Begriinung und eine durch-
wurzelbare Substratschicht von mindestens 12 cm HOhe vorzusehen. Ausgenommen
sind Flachen notwendiger technischer Anlagen. Der zu begrinende Dachflachenan-
teil muss mindestens 80% betragen. Eine Kombination mit aufgestéanderter Photovol-

taik ist moglich. (Planzeichnung § 14)

e Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 8 cm dicken

durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhal-
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ten. (Planzeichnung § 15)

e An den Hauptgebduden und Garagen sind mindestens die baulich geschlossenen,
bodennahen Fassadenabschnitte mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begrinen und
dauerhaft zu unterhalten. (Planzeichnung § 16).

e Auf den privaten Grundstiicken sind Zuwegungen und Stellplatze in wasserdurchlas-
siger Bauweise herzustellen (Trockenrasen, Schotterrasen, Rasengitter, Grof¥fugen-

pflaster). (Planzeichnung § 17).

¢ In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangenen 250 m? Grundstlicksflache ein
mittelkroniger, standort- und klimagerechter Baum oder Obsthochstamm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind in der nachsten Pflanzperiode zu
ersetzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene
Baume anzurechnen. (Planzeichnung § 18). Bei einer Uberbaubaren Grundstiicksfla-

che von 9.077 m? ergibt sich die Pflanzung von 37 Baumen.

e Der dauerhafte Erhalt, der im B-Plan ausgewiesenen Bestandsbdume ist zu gewahr-
leisten. (Planzeichnung § 19)

Die folgenden Bestandsbaume werden zum Erhalt festgesetzt.

Tabelle 5: zu erhaltende Bestandsbdaume

Baum-Nr. Baumart Stammumfang (cm) Vitalitat
3 Walnuss 124 1
13 Walnuss 187 2

¢ Der landschaftspragende Altbaum der Art Walnuss (Juglans regia) auf dem FLS 4071
der Flur 610 (Planstrale) ist zu erhalten. Die Entwasserungsmulde ist entsprechend
des Baumstandortes an der westlichen Seite der PlanstraBe anzuordnen. Im
Traufenbereich der Baumkrone ist die Planstrale mittels Wurzelbriicken auszubau-
en. Im Umkreis von 5 m (gemessen vom Stammful}) sind folgende MalRnahmen un-

zulassig:
- Befestigung der Flache mit einem luft- und wasserundurchlassigen Belag,
- Schachtarbeiten fiir Kanale und Leitungen.

- Das Ausbringen von nahrstoffhaltigen Stoffen, Herbiziden oder anderen pflanzen-

schadlichen Chemikalien,
- Bodenverdichtung, Abgrabungen und Anschittungen

(Planzeichnung § 20)
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5.2

Entlang der Leipziger Chaussee sind im FuBwegbereich in den dafir vorgesehenen
Pflanzstreifen auf 140 m Lange mindestens 17 stadtklimafeste Laubbaume der Art
Prunus sargentii ,Rancho“ (Schmalkronige Scharlachkirsche) in moglichst gleichen
Abstanden (8 m Pflanzabstand), als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16
cm zu pflanzen. Die Mindestgroé3e fur unversiegelte und nicht zu befahrende Baum-
scheiben betragt 10 m?, wobei die Breite mindestens 2 m betragen muss. Abgangige
Baume sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen. (Planzeichnung § 21)

Auf der zur Bepflanzung festgesetzten offentlichen Griinflache am nordwestlichen
Rand des Geltungsbereichs ist auf einer Flache von 590 m? eine gestufte mehrreihige
Baum-Strauch-Hecke aus standort- und klimagerechten Baumen und Strauchern mit
vorgelagerten naturnahem Krautsaum anzulegen. Die Restflache ist als naturnahe
Wiesenflache mit hohem Krauteranteil anzulegen. Die dichten Heckenstrukturen, der
Krautsaum sowie die Wiesenflache dienen der Férderung von Lebensraumen fir den
Bluthanfling (Carduelis cannabina, Gebulschbriiter). Es sind auf je 100 m? je 1 klein-
oder mittelkroniger Laub- oder Obstbaum (3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm)
und 10 BlUhstraucher (2x verpflanzt, 60 — 80 cm) zu pflanzen. Vorhandene Baume

und Straucher sind zu integrieren.

Pflanzliste Straucher: Liguster, Vogelbeere, Wildapfel, Hasel, Gewdhnlicher Schnee-

ball, Roter Hartriegel, Hainbuche

Krautsaum/ Wiesenflache: Der Krautsaum sowie die Wiesenflache sind mit
geeignetem Regiosaatgut aus der Herkunftsregion "Ostdeutsches Tiefland"
anzulegen und nur extensiv zu nutzen. Pro Jahr ist zwei- bis dreimaliges M&hen oder
Mulchen der Krautsdume ab dem 15.06. zuldssig. Dingung und Pestizideinsatz sind

nicht zulassig. (Planzeichnung § 22)

Der Verlust potenzieller Habitatbdume fir den Star (Sturnus vulgaris) ist durch die
Anbringung von einem Starenkasten je Grundstiick auszugleichen (Anbringung an
Gebaude oder Baumen in 2 bis 6 m Hoéhe, Einflugloch 45mm Durchmesser,
Ausrichtung nach Sudost bis Ost). (Planzeichen § 24)

Eingriffsbilanzierung

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir den Eingriff erfolgt anhand der Arbeitshilfe

,Das Magdeburger Modell der Eingriffsregelung® (E.W. PETERS, STADTPLANUNGSAMT MAG-
DEBURG 1997).

In dieser Arbeitshilfe sind Beispiele fiir die Bewertung des biologischen Zustandes unter-

schiedlich genutzter Flachen in Abhangigkeit zu ihrer Naturnahe enthalten, mit deren Hilfe
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man die betroffenen Biotope einer Wertstufe zuordnen kann. Darlber hinaus ist der derzeiti-
ge Erhaltungszustand in die Wertermittlung einzubeziehen. Die Berechnung der erforderli-
chen Kompensation basiert auf der Bewertung der Biotoptypen, der Biotopentwicklung sowie
deren Anrechnung nach FlachengroRe des beeintrachtigten Lebensraums. Dabei steht der
Wertfaktor (Tabelle 6, dritte Spalte) fur die naturschutzfachliche Wertigkeit des einzelnen
Biotopes. Der Erhaltungszustand (vierte Spalte der Tabelle 6) stellt den aktuellen Zustand

des Biotopes, seine Auspragung bzw. seinen Pflege- und Nutzungszustand, dar.

Fir die Bewertung und Bilanzierung der Eingriffsfolgen und der Ermittlung des Kompensati-
onsbedarfs ist die Ausgangssituation der unmittelbar vom Eingriff betroffenen Flachen und
der zu erwartende Zustand nach Durchfiihrung des Eingriffs zu erfassen. Die Gesamtflache
ist dabei, jeweils nach ihren Teilflachen, fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen
Eingriff einer der aufgezahlten Klassifizierungen zuzuordnen und differenziert zu bewerten.
Die Wertstufen der Biotoptypen werden mit den jeweils betroffenen Flachengréen multipli-
ziert. Aus dem Vergleich der so ermittelten, dimensionslosen Indizes wird die eingriffsbeding-
te Wertminderung/-steigerung nach dem Eingriff festgestellt. Die auf diese Weise ermittelte

Differenz stellt gleichzeitig das MaR fiir den erforderlichen Kompensationsumfang dar.

Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben ergibt sich folgender Kompensationsbedarf.

Tabelle 6: Ermittlung des flachigen Kompensationsbedarfs (ohne Baume)

Code | Bezeichnung BWM | Wertfaktor Erhaltungs- Flache in | Wertigkeit

(LSA | LSA/ MMM zustand m?

Bestand

AKE Kleingartenanlage/ 0,4 0,6 1.221 293
Hausgarten

AKY Sonstiger Hausgarten/ 0,4 0,8 2.014 644
Hausgarten

BIY Sonstige Bebauung, 0 1,0 10 0
Bushaltstelle

BWA Einzelstehendes 0 1,0 1.308 0
Haus/ versiegelte Fla-
che

BWD | Bungalow/ Laube/ 0 1,0 141 0
versiegelte Flache

BWF | Schuppen/ Carport/ 0 1,0 24 0
versiegelte Flache

GMF Ruderales mesophiles 0,4 0,6 426 102
Grunland
(private Grinflachen in
Wohngebieten)

GSB Scherrasen/ 0,4 0,6 1.788 429
(private Grinflachen in
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Code
(LSA

Bezeichnung BWM
LSA/ MMM

Wertfaktor

Erhaltungs-
zustand

Flache in
m2

Wertigkeit

Wohngebieten)

HHA

Strauchhecke (aus
Uberwiegend heimi-
schen Arten) / Feldge-
holz, Hecken

0,7

0,8

76

43

HHB

Strauch-Baumhecke
(aus Uberwiegend
heimischen Arten) /
Feldgeholz, Hecken

0,7

0,8

122

68

HHD

Zierhecke/ Feldgehdlz,
Hecken

0,7

0,8

460

258

HYB

Geblisch stickstoffrei-
cher, ruderaler Stand-
orte (aus Uberwiegend
heimischen Arten) /
Feldgeholz, Hecken

0,7

0.4

233

65

RSY

Sonstiger Sandtro-
ckenrasen/ Biotope
nach § 22 NatSchG
LSA

1,0

0,6

38

23

ubDB

Landreitgras-  Domi-
nanzbestand/ Sukzes-
sionsflache

0,7

0,8

40

22

uby

Sonstiger Dominanz-
bestand/ Sukzessions-
flache

0,7

1,0

33

23

URA

Ruderalflur,  gebildet
von ausdauernden
Arten/ Sukzessionsfla-
che

0,7

0,8

3.453

1.934

VSB

Stralle versiegelt

1,0

24

VWB

Befestigter Weg/ was-
sergebundene Decke,
Pflasterflachen

0,1

0,6

1.054

63

Summe

12.465

3.967

Code

Bezeichnung

Wertfaktor

Biotopentwicklung

Flache in
m2

Flachenwert

Planun

9

Uberbaubare  Grund-
stlicksflachen in
Wohngebieten (Flache
ergibt sich aus Allge-
meinem Wohngebiet x
GRZ =9.077 x 0,4)

1,0

3.631

Hausgarten (Flache ist
die Differenz aus All-
gemeinem  Wohnge-
biet — Uberbaubare

0,4

1,0

5.446

2178
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Code
(LSA

Bezeichnung BWM
LSA/ MMM

Wertfaktor

Erhaltungs-
zustand

Flache in
m2

Wertigkeit

Grundstucksflachen)

offentliche Grinflache
(Teil naturnahe Wiese)

0,7

1,0

236

165

offentliche Grunflache
(Teil Baum-Strauch-
Hecke)

0,7

1,0

354

248

Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbe-
stimmung/ wasserge-
bundene Decke/ Pflas-
terflachen

0,1

1,0

237

24

Befestigter Weg /

wassergebundene
Decke/ Pflasterflachen

0,1

1,0

2.561

256

Summe

12.465

2.871

Eingriffsbedingte Wertminderung

1.096

Der Kompensationsbedarf betragt 1.096 Wertpunkte. Dieser ist durch geeignete MaR-

nahmen auszugleichen, die nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde im

weiteren Planverfahren konkretisiert werden.

Bilanzierung der nach Baumschutzsatzung geschitzten Geholze

Von den sich auf der Flache befindenden geschitzten Geholzen werden, nach bisherigem

Stand der Planung, zwei Baume zum Erhalt festgesetzt (siehe Kapitel 5.1), 31 Stlck sollen

entfernt werden. Das von der Stadt Magdeburg angewandte (angepasste) Modell Westhus

gibt vor, wie diese auszugleichen sind. Pro angefangenen 50 cm Stammumfang des zu fal-

lenden Baumes, ist ein Baum mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen. Abhan-

gig von der Vitalitdt des zu entfernenden Baumes, kdnnen Abschlage bei den Ersatzpflan-

zungen berechnet werden. Dabei gilt Folgendes:

Vitalitat 1

Vitalitat 2

Vitalitat 3

Vitalitat 4

0 Baume Abzug
0 Baume Abzug
2 Baume Abzug

3 Baume Abzug
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Tabelle 7: Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die Beseitigung der geschiitzten Baume
Nr., der im PG Baumart Stammumfang Vitalitat Ersatzpflanzungen nach
zu fallenden (cm) Beriicksichtigung der
Béaume Vitalitat

1 Pflaume 76 4 0
2 Pflaume 89 4 0
4 Eschen-Ahorn 50 + 30 1 2
5 Bergahorn 98 1 2
6 Walnuss 36 + 40 1 2
7 Pflaume 50 3 0
8 E;IE;Te (Stralken- 42 2 1
9 Pflaume 105 1 3
10 Walnuss 69 1 2
11 Walnuss 126 1 3
12 Walnuss 95 1 2
15 SuRkirsche 177 2 4
16 Bergahorn 112 2 3
17 Eschen-Ahorn 68 1 2
18 Vogel-Kirsche 57 1 2
19 Apfel 61 2 2
20 Apfel 51 1 2
21 Apfel 86 2 2
22 Quitte 65 1 2
24 Apfel 53 1 2
25 Pflaume 67 2 2
26 Vogel-Kirsche 69 + 64 1 3
27 Pflaume 89 1 2
28 Pflaume 66 2 2
29 Apfel 82 2 2
33 Apfel 64 2 2
34 Apfel 118 3 1
40 SiRkirsche 171 4 1
41 Apfel 66 1 2
42 Apfel 59 1 2
44 Pflaume 101 2 3

Summe benoétigter Ersatzpflanzungen 60

Unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 60

Ersatzbaumen (siehe Tabelle 7).
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5.3 AusgleichsmaBRnahmen

Mit dem Vorhaben sind, bezogen auf die Umwandlung der Flachen in ein Allgemeines
Wohngebiet und der Enthahme vorhandener Gehdlzstrukturen, erhebliche Beeintrachtigun-

gen verbunden. Diese missen durch AusgleichsmalRnahmen kompensiert werden.

Von den ermittelten 60 Ersatzbaumen gemal Baumschutzsatzung werden 17 innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gepflanzt. Weiterhin ergibt sich aus
der Festsetzung im Bebauungsplan § 17 wonach je angefangene 250 m? Grundstiicksflache
ein mittelkroniger, standort- und klimagerechter Laubbaum Obsthochstamm (3x verpflanzt,
Stammumfang 14 — 16 cm) gepflanzt werden soll eine erforderliche Pflanzung von 37 Bau-
men. Daraus folgend reduziert sich die verbleibende Ersatzpflanzung auf 6 Ersatzbaume, die
auf externen Flachen zu pflanzen sind. Fir die Ersatzpflanzung werden von der Stadt Mag-
deburg innerhalb des Stadtgebietes entlang der Ottersleber Chaussee (Stadtteile Hopfengar-
ten/ Beyendorfer Grund) 6 Fehlstellen im Stralenbegleitgrin erganzt. Die Artenauswahl er-
folgt in Abstimmung mit dem Eigenbetrieb Stadtgarten und Friedhéfe. Letztere ist fur die ge-

plante Ersatzmafinahme E 1 vorgesehen.

ErsatzmafRnahme E 1 — Pflanzung von einheimischen Laubbdumen

Pflanzung von 6 groRRkronigen, standort- und klimagerechten Laubbdumen entlang der Ot-
tersleber Chaussee (Stadtteile Hopfengarten/ Beyendorfer Grund) auf dem Flur 475/ Flur-
stiick 01002 oder Flur 433/ Flurstlick 00007 in der Gemarkung Magdeburg. Die Artenaus-
wahl erfolgt in Abstimmung mit dem Eigenbetrieb Stadtgarten und Friedhofe.

Nach der Pflanzung sind die Gehdlze tber einen Zeitraum von mindestens 3 Jahren (1 Jahr
Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege) durch ein Fachunternehmen zu pflegen.
Daran anschliel®end ist die Pflanzung durch entsprechende PflegemalRnahmen dauerhaft zu

erhalten.

ErsatzmaRnahme E2 Erwerb von Okokontopunkten

In Abstimmung mit dem Fachdienst Liegenschaften der Landeshauptstadt Magdeburg erfolgt

ein Erwerb von 1.096 Okopunkten.

Der Ausgleich des bestehenden Kompensationsbedarfs von 1.096 Biotopwertpunkten ist
Uber den Erwerb von Okokontopunkten in gleicher Héhe mdglich. Hierbei ist zu beachten,
dass die erworbenen Okokontopunkte nach demselben Bewertungsmodell berechnet wer-

den missen, wie der Kompensationsbedarf (hier: Magdeburger Modell).

Die Okopunkte werden voraussichtlich von folgender MaRnahme im Stadtgebiet Magdeburg

stammen: Zweiter Wiesenberg (Flur 335/ Flurstiick 75/1).
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6 Alternativenpriufung

Die geplanten allgemeinen Wohngebiete sind als Erganzung der vorhandenen Wohnbebau-
ung vorgesehen. Alternative Standorte fir Wohnbebauung wurden nicht erortert, da es sich
bei dem Plangebiet um eine ,Liicke” im bebauten Gebiet handelt. Die Ausweisung von
Wohnbauflachen in diesem Bereich entspricht den Vorgaben des gultigen Flachennutzungs-
planes der Stadt Magdeburg. Da die entsprechenden Flachen fir eine bauliche Entwicklung
zur Verflgung stehen, sich teilweise sogar im Besitz der Stadt Magdeburg befinden, hat sich
diese zur Ausweisung von Wohnflachen an dieser Stelle entschieden.

Bei der Planung wurde darauf geachtet neue Gehdlze zu pflanzen, um den Eingriff in den
Naturhaushalt und in die Landschaft méglichst zu reduzieren. Weiterhin erfolgte zu Gunsten
naturschutzfachlicher Festsetzungen im Rahmen der Entwurfsplanung eine Reduzierung der

Uberbaubaren Grundstiicksflachen.
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7 Zusatzliche Angaben

71 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, technische
Lucken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Umweltprifung wurde das einheitliche Verfahren zur Kartierung von Biotoptypen
angewandt. Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben auf-
getreten sind, wie zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse, sind nicht ge-

geben.

7.2 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemaR § 4c BauGB sind die Gemeinden zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen, die mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens verbunden sind, verpflichtet. Dabei
sind insbesondere unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und

gdf. geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung der Uberwachung der Darstellun-
gen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und der Malihahmen nach § 1a Absatz 3
Satz 4 des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Zu beachten sind in diesem
Zusammenhang die im Umweltbericht (sieche BauGB Anlage 1, Nummer 3 Buchstabe b) an-
gegebenen Uberwachungsmalnahmen sowie die Informationen der Behérden (BauGB § 4
Absatz 3).

7.3 Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes ,Leipziger Chaussee/Am Hopfengarten® ist der Neubau von
Wohnhausern unterschiedlicher Bauweise im Stadtteil Hopfengarten in Magdeburg. Die
Wohnbaugebiete umfassen dabei eine Flache von 9.077 m2, davon diirfen maximal 40%
Uberbaut bzw. versiegelt werden. Hinzu kommen Verkehrsflachen, sowohl fir den Autover-
kehr als auch als Ful3- und Radweg, von 2.798 m?. Das gesamte B-Plangebiet hat eine Gro-
Re von 12.464 m2

Das Plangebiet wird bisher in erster Linie gartnerisch genutzt. AuRer den gartnerisch genutz-
ten Flachen umfasst es vor allem Ruderalfluren aus ausdauernden Arten, Scherrasen und

unterschiedlich ausgepragte Heckenstrukturen, sowie einige Einzelbaume. Fir das Vorha-
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ben erfolgte eine Biotoptypenkartierung. Aufgrund der bisherigen Nutzung und der Lage im

Siedlungsbereich sind nur geringwertige Bestandteile von Natur und Landschaft vorhanden.

Die Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt werden in der nachfolgenden Tabelle

zusammenfassend dargestellt.

Tabelle 8: zusammenfassende Darstellung der Auswirkungen
Schutzgut Auswirkungen
Pflanzen Baubedingte Schadigungen von Biotopen und Vegetation (z.B. durch das Befahren

mit Baufahrzeugen, das Verlegen von Leitungen sowie die Anlage von Baustralen
und Lagerplatzen) sind zu vermeiden.

Durch die Versiegelung von Boden kommt es zu einem Verlust von Biotopen und
Vegetationsstandorten. Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind
nicht betroffen. Der Eingriff ist entsprechend des Magdeburger Modells der
Eingriffsregelung vom 09.1991 zu bilanzieren und auszugleichen.

Fir die Entfernung der geschitzten Landschaftsbestandteile (Bdume) gemafly der
Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg bedarf es einer Ausnahmegenehmigung.

Tiere Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Avifauna sind die Bauarbeiten zur Bau-
feldfreimachung und Errichtung der Wohnbebauung auferhalb des Brutzeitraumes
durchzufiihren. Zum Schutz eventuell vorkommender Fledermausarten ist eine Kon-
trolle der vorhandenen Gebaude vor deren Abriss durch einen faunistischen Sach-
verstandigen nétig. Bei Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Umweltbaubeglei-
tung durchzufiihren (siehe Kapitel 5.1 V5 & V6).

Biologische Vielfalt Die Projektflache wird gartnerisch bzw. nicht genutzt. Das Plangebiet weist einen
mittleren Artenbestand auf, die strukturgebenden Geholze werden grofdtenteils
entfernt. Da sowohl die betroffenen Gehodlze als auch die vorhandenen
Grinlandstrukturen teils starken menschlichen Einflissen unterliegen, wird dem
Gebiet eine geringe bis mittlere Wertigkeit zugewiesen.

Da der Eingriff vorrangig Biotope betrifft, die starken Beeintrachtigungen unterliegen,
wird der Eingriff in die biologische Vielfalt als nicht erheblich bewertet.

Flache Mit dem Vorhaben wird eine bislang wenig versiegelte, gartnerisch genutzte Flache
umgenutzt als Wohnbauflache. Die Flacheninanspruchnahme bzw.
Flachennutzungsanderung im Plangebiet mit einer Gesamtflache des Plangebietes
von ca. 1,25 ha ist im Vergleich zur gesamten Landeshauptstadt Magdeburg als
gering einzuschatzen. Zudem weist die Flache ein geringes Potential zur
Erholungsnutzung auf. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
sind nicht zu erwarten.

Boden Durch die Errichtung der baulichen Anlagen und die erforderlichen Zufahrten kommt
es zur Versiegelung von Boden. Neuversiegelungen beeintrachtigen den Boden
erheblich und sind im Rahmen der Eingriffsbilanzierung (Kapitel 5.2) auszugleichen.

Wasser Oberflachengewasser sind von den geplanten Eingriffen nicht betroffen. Durch die
Versiegelung wird die Versickerung des Oberflachenwassers und damit die
Grundwasserneubildung beeintrachtigt, deshalb sind Versiegelungen auf das
unbedingt notwendige Mall zu beschranken und anfallendes Regenwasser vor Ort
zur Versickerung zu bringen.

Bau- und betriebsbedingt  sind erhebliche Beeintrachtigungen auf
Oberflachengewasser sowie Grundwasser, bei Beachtung der gesetzlich
vorgeschriebenen technischen Rahmenbedingungen, nicht zu erwarten.

Luft und Klima Bau- sowie betriebsbedingt ist mit einer Erhéhung von Schadstoffemissionen durch
den zunehmenden Fahrzeugverkehr zu rechnen. Erhebliche Beeintrachtigungen von
Luftqualitat und Klima durch lokal- und mikroklimatische Veranderungen sind nicht
zu erwarten.

Landschaft Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgebietes des Stadtteils Hopfengarten in
Magdeburg. Das Plangebiet wird gepragt von den vorhandenen Gehdlzen, die auf
unterschiedlich ausgepragtem Griunland stehen. Diese sollen im Rahmen des
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Schutzgut

Auswirkungen

Vorhabens groRtenteils entfernt werden. Die umliegenden Flachen sind meist
bebaut.

Insgesamt ist der betrachtete Raum als stark anthropogen uUberformt anzusehen.
Von daher besitzen das Plangebiet und dessen umgebende Flachen insgesamt
einen mittleren landschaftsasthetischen Wert.

Das geplante Wohngebiet fiihrt zu einer Veranderung der Landschaft, die durch die
Lage des Wohngebiets inmitten bereits bestehender Wohnbebauung reduziert wird.
Die Pflanzung von StraBenbaumen entlang der Leipziger Chaussee, fiihrt dazu,
dass die Gebaude teilweise von diesen verdeckt werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten.

Mensch, insbesondere
die menschliche
Gesundheit

Das Plangebiet grenzt direkt an ein bestehendes Wohngebiet und eine stark
befahrene Strafte (Leipziger Chaussee) an, weshalb es durch die, mit der Nutzung
verbundenen, Larmimmissionen und erhéhten Schadstoffgehalte vorbelastet ist. Die
Wohnsituation wird mit einer erhohten Verfligbarkeit von Grundstiicken verbessert.
Eigenheimgebiete bieten im Allgemeinen sehr gute Voraussetzungen zur Sicherung
der Erholungsfunktion fiir den Menschen. Innerhalb des Plangebiets sind nur wenige
Bereiche mit geringer Eignung fur die Erholung und Freizeitnutzung vorhanden.

Durch den vom neuen Wohngebiet verursachten Kfz-Verkehr ist eine geringfligige
Zunahme der Luftschadstoffe zu erwarten, die jedoch als unerheblich einzustufen
ist.

Kulturelles Erbe und
sonstige Sachguter

Weder im Plangebiet noch im Wirkbereich des Vorhabens sind kulturelles Erbe und
sonstige Sachgiiter vorhanden, weswegen Auswirkungen auf diese ganzlich
auszuschlieRen sind.

Gesamtbeurteilung

Mit der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes ,Leipziger Chaussee/ Am Hopfengar-

ten sind Beeintrachtigungen der beschriebenen Umweltbelange verbunden. Diese Beein-

trachtigungen sind trotz Umsetzung der in Kapitel 5.1 benannten VermeidungsmafRnahmen

erheblich. Aus diesem Grund sind Ersatz- oder AusgleichsmafRnahmen erforderlich.

Mogliche AusgleichsmalRnahmen sind dem Kapitel 5.3 des Umweltberichtes zu entnehmen.

Die sich aus der Eingriffsbilanzierung ergebenden Ersatzpflanzungen fur den teilweisen Ver-

lust des vorhandenen Baumbestandes kénnen innerhalb des Plangebietes sowie in der Ge-

markung Beyendorf kompensiert werden. Weitere AusgleichsmalRnahmen fir die in An-

spruch genommenen Biotope sind im weiteren Planverfahren festzulegen.
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8 Quellenverzeichnis

Gesetze, Richtlinien und Verordnungen (in der jeweils aktuellen Fassung)

BARTSCHV — BUNDESARTENSCHUTZVERORDNUNG — Verordnung zum Schutz wildlebender
Tier- und Pflanzenarten vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896); zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

BAUGB — BAUGESETZBUCH — Baugesetzbuch vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

BAUMSCHUTZSATZUNG — SATZUNG ZUM SCHUTZE DES BAUMBESTANDES ALS GESCHUTZTER
LANDSCHAFTSBESTANDTEIL IN DER LANDESHAUPTSTADT MAGDEBURG von 2009

BBODSCHG — GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN BODENVERANDERUNGEN UND ZUR SA-
NIERUNG VON ALTLASTEN (Bundes-Bodenschutzgesetz) (1998), zuletzt geandert durch
Artikel 7 der Verordnung vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 3465)

BNATSCHG — BUNDESNATURSCHUTZGESETZ vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542); zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 306)

BODSCHAG LSA — BODENSCHUTZ-AUSFUHRUNGSGESETZ SACHSEN-ANHALT vom 2. April 2002;
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Dezember 2019 (GVBI. LSA S.
946)

DENKMSCHG LSA — DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT vom 21. Oktober
1991; zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Dezember 2005 (GVBI.
LSA S. 769, 801)

FFH-RL — RICHTLINIE 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natlrlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.7.1992,
S. 7), zuletzt gedndert durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013.

NATSCHG LSA — NATURSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT vom 10. Dezember
2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA
S. 346)

WG LSA — WASSERGESETZ FUR DAS LAND SACHSEN-ANHALT (2011), vom 16. Marz 2011, zu-
letzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 7. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372)
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raumlicher Geltungsbereich (Untersuchungsraum)
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Kronendurchmesser
n‘ o~
Biotoptyp Schutzstatus
nach
Gehdlze NatSchGLSA
HHA Strauchhecke aus uberwiegend heimischen Arten § 22
HHB Strauch-Baumhecke aus lberwiegend heimischen Arten §22
HHD Zierhecke
HYB Geblsch stickstoffreicher, ruderaler Standorte

(Uberwiegend heimische Arten)

«+ QAL

HEX Sonstiger Einzelbaum
HEY Sonstiger Einzelstrauch
Grinland
] GSB Scherrasen
] GMF Ruderales mesophiles Griinland (sofern nicht 6510)

Magerrasen, Felsfluren

] RSY Sonstige Sandtrockenrasen (auBerhalb von Diinen) § 22
/ Pionierfluren (sofern nicht 2330, 6120%)

Ruderalfluren

|:| ubDB Landreitgras-Dominanzbestand
|:| uby Sonstiger Dominanzbestand
] URA Ruderalflur, gebildet von ausdauernden Arten
Ackerbaulich-, gartnerisch- und weinbaulich genutzte Biotope
] AKE Kleingartenanlage
: |:| AKY Sonstiger Hausgarten
Bebauung

BWA Einzelstehendes Haus
/) BWD Bungalow / Laube

- BWF Schuppen / Carport

Sonstige Biotope und Objekte

|:| VWB Befestigter Weg (wassergebundene Decke, Spurbahnen)
Quelle:

Kartiereinheiten zur Kartierung der
Lebensraumtypen nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-RL)
sowie zur Kartierung der nach § 37 NatSchG LSA besonders geschitzten Biotope und sonstiger Biotope
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Liste der im Plangebiet vorhandenen Gehoélze

Baum- Baumart Wissenschaftliche Stammumfang | Vitalitat Geschitzt nach
Nr. Bezeichnung (in cm) Baumschutz-
verordnung
1 Pflaume Prunus domestica 76 4 X
2 Pflaume Prunus domestica 89 4 X
3* Walnuss Juglans regia 124 1 X
4 Eschen-Ahorn | Acer negundo (mggr:riigig) L X
5 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 98 1 X
6 Walnuss Juglans regia (mggr:riigig) L X
7 Pflaume Prunus domestica 50
8 Pflaume Prunus domestica 42 2 (Strarsexnbaum)
9 Pflaume Prunus domestica 105 1 X
10 Walnuss Juglans regia 69 1 X
11 Walnuss Juglans regia 126 1 X
12 Walnuss Juglans regia 95 1 X
13* Walnuss Juglans regia 187 2 X
14 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 41 1
15 SufRkirsche Prunus avium 177 2 X
16 Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 112 2 X
17 Eschen-Ahorn | Acer negundo 68 1 X
18 Vogel-Kirsche | Prunus avium 57 1 X
19 Apfel Malus domestica 61 2 X
20 Apfel Malus domestica 51 1 X
21 Apfel Malus domestica 86 2 X
22 Quitte Cydonia oblonga 65 1 X
23 Pfirsich Prunus persica 39 3
24 Apfel Malus domestica 53 1 X
25 Pflaume Prunus domestica 67 2 X
26 Vogel-Kirsche | Prunus avium (mgar;rrigf)ig) 1 X
27 Pflaume Prunus domestica 89 1 X
28 Pflaume Prunus domestica 66 2 X
29 Apfel Malus domestica 82 2 X
30 Blaufichte Picea pungens 89 1
31 Blaufichte Picea pungens 105 2
32 Blaufichte Picea pungens 70 1
33 Apfel Malus domestica 40 2
34 Apfel Malus domestica 64 2 X
35 Blaufichte Picea pungens 98 4
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Baum- Baumart Wissenschaftliche Stammumfang | Vitalitat Geschitzt nach
Nr. Bezeichnung (in cm) Baumschutz-
verordnung
36 Blaufichte Picea pungens 54 4
37 Blaufichte Picea pungens 101 3
38 Blaufichte Picea pungens 91 3
39 Apfel Malus domestica 118 3 X
40 SuRkirsche Prunus avium 171 4 X
41 Apfel Malus domestica 47 1
42 Apfel Malus domestica 66 1 X
43 Apfel Malus domestica 59 1 X
44 Pflaume Prunus domestica 101 2 X
Anzahl der geschutzten Baume 33

Vitalitatsstufen (UMWELTAMT MAGDEBURG 2013)

1 einwandfreier Baum, wiichsig bis mittelwiichsig mit giinstigen Seitenabstanden und
naturlichem Jahrestrieb, kein vorzeitiger Laubfall, ohne Schaden bzw. mit kleineren
geheilten Wunden

2 kleinere Schaden an Krone und Stamm, keine Eingriffe in den Wurzelraum, weniger
wichsig, vorzeitiger Laubfall mdglich, guter Gesamteindruck, geringer Schadlingsbefall,
keine zersetzenden Pilze

3 Schéden an Krone und Stamm, Eingriffe in den Wurzelraum, deutlich erkennbares Totholz
in der Krone, Stammschaden bis 25% des Umfangs, schwach bis sehr schwach wiichsig,
mittlerer Schadlingsbefall, Stamm hohl aber standfest

4 Baum stark geschadigt, starke Stammschaden, viel Totholz in der Krone, starke Eingriffe in

den Wurzelraum, massiver Schadlingsbefall, Standfestigkeitsprobe
* Baume mit dieser Markierung sind im B-Plan zur Erhaltung festgesetzt

I:l Zeilen, die grau hinterlegt sind, enthalten Daten zu Baumen, die nicht den Festsetzungen
der Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg entsprechen

Abc Fett markierter Zelleninhalt entspricht dem Ausschlusskriterium fir den Schutz nach

Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg
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