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Planteil A

Planzeichenerklarung
(nach § 2 Abs. 4 und 5, 2. Halbsatz PlanZV 90)
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Kartengrundlage: Topographisches Stadtkartenwerk

der Landeshauptstadt Magdeburg,
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1:1000
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Hohenbezug: DHHN 2016

Liegenschaftskataster/ALKIS 07/22
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|. Planzeichenfestsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Textliche Festsetzungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Art der baulichen Nutzung
§1

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO

2. Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

0,4 = Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 19 BauNVO)
04 |uqnx)| |-l = Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaf}
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO)
(nre)

= 3. Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss zuldssig (§ 16 Abs. 3 i. V. m.
§ 20 BauNVO), siehe § 2 der textlichen Festsetzungen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

nur Hausgruppen zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

s abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO),
siehe § 3 der textlichen Festsetzungen

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

F/R

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 u. Abs. 6 BauGB)

©

6. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Zweckbestimmung: Elektrizitat

o] offentliche Griinflachen

7. Flachen fur Aufschuttungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und Abs. 6 BauGB)

>
<
<
2 4

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3nahmen und Flachen fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
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9. Sonstige Planzeichen

i3

Flachen fur Aufschittungen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzung: Bdume

Erhaltung: Bdume

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Kronentraufbereich laut Luftbild 2021

. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

: : Umgrenzung der gemaR DIN 4109 ermittelten Larmpegelbereiche
m Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109, Ill =61 - 65 dB(A)
Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109, IV =66 - 70 dB(A)
Larmpegelbereiche gemafl DIN 4109, V =71 -75 dB(A)
Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109, VI =76 - 80 dB(A)

§

§

§7

§8

§ 10

§ 11

§ 12

§ 18

vorgesehenen Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende

Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

2 Im WA 1 ist als 3. Vollgeschoss lediglich die Errichtung eines Staffelgeschosses zuldssig.
Ein Staffelgeschoss ist ein allseitig gegeniber den AuRenwénden des Gebdudes

zurlickgesetztes oberes Geschoss, wenn es generell mind. 0,5 m und im Mittel mind. 2 m
zurlickgesetzt ist. (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

3 Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen des WA 1 ist die Oberkante

des Gehweges der angrenzenden Verkehrsflache der Leipziger Chaussee. (§ 9 Abs. 2
BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

MindestmalRe fiir die GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
§4

Die MindestgrundstiicksgréRen fir freistehende Einfamilienhduser betragen 600 m?, fur

Doppelhaushélften und Reihenhauser 300 m2. Geringfligige Ausnahmen fir bereits
bestehende Grundstiicke kdnnen zugelassen werden.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§§ 1, 12, 14, 16 und 23 BauNVO)

§5 Im WA 1 wird eine abweichende Bauweise wie folgt festgesetzt:
Zur Abschirmung gegen Verkehrslarm ist im WA 1 eine geschlossene Reihen- oder
Kettenhausbebauung mit einer Auflenwandhéhe zur larmzugewandten Gebdudeseite von
mindestens 8 m Uiber Bezugspunkt nach § 3 zu errichten. Die larmzugewandte
Gebéudeseite ist die westliche Seite.

§6

Die AuRenwandhdhe von mind. 8 m tber Bezugspunkt nach § 3 zur Iarmzugewandten
Gebaudeseite gilt auch im Bereich von in die Bebauung integrierten Garagen. Diese

Aulenwand kann auch als Abschirmung von dahinterliegenden Dachterrassen gemaR § 25
der textlichen Festsetzungen ausgebildet werden.

Im WA 1 kann ein Zuriicktreten von der Baulinie durch Gebdudeteile (bspw.
Eingangsbereiche) sowie durch die Fassadenlange eines Reihenhauses um maximal 2,0 m
zugelassen werden.

Zusatzlich kann ein Vor- und Zurtcktreten von den Baulinien oberhalb des Erdgeschosses

durch Gebaudeteile um maximal 1,0 m zugelassen werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO).

In den WA ist die geméaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssige Uberschreitung der

Grundflachenzahl durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ausgeschlossen. (§ 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 Satz 3).

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
§9

Im WA 1 ist 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 zul&ssig.

Im WA 2 sind Garagen und Carports gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. (Dies gilt nicht fur Tiefgaragen.) Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind gemal § 23 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO im WA 1 und WA 2 auch

aullerhalb der Baugrenzen zulassig, missen aber einen Mindestabstand von 3 m zur
offentlichen StralRenverkehrsflache einhalten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplatze sowie Zufahrten von

zwei nebeneinanderliegenden Grundstlicken jeweils an der Grundstlicksgrenze
zusammenzulegen.

Flachen fiir Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Auf der Flache fur Aufschittungen sind Gelandeauffiillungen bis auf das Hohenniveau des
angrenzenden FulRwegs an der Leipziger Chaussee zulassig. Zu tieferliegenden
angrenzenden Grundstlicksflachen und der 6ffentlichen Grinflache ist das Gelande mit

flachgeneigten Boschungen im Verhaltnis 1 : 2 und flacher anzupassen (Ableitung von
Oberflachenwasser).

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Flachen und MaBnahmen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Ausgleich

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1ai. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
§ 13 Die nicht tberbaubaren Grundsticksflachen — insbes. die Vorgartenflachen - sind zu

mindestens 80 % als unversiegelte, méglichst zusammenhéngende Vegetationsflache
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

§ 14 Bei Neubauten sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 20° Dachneigung
einschlieBlich der Dachfldchen 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 aufgestédnderter Photovoltaik ist méglich. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

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

§ 16 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)

§ 17 Auf den privaten Grundstlicken sind Zuwegungen und Stellplatze in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen (Trockenrasen, Schotterrasen, Rasengitter, Grofi¢fugenpflaster).
&

9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 250 m? Grundstlcksflache ein grof3-
oder mittelkroniger, standort- und klimagerechter Baum oder Obsthochstamm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume sind in der nachsten Pflanzperiode zu

ersetzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume
anzurechnen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25, § 9 Abs. 1 a BauGB)

§ 21

§ 22 Auf der zur Bepflanzung festgesetzten &ffentlichen Griinfliche am nordwestlichen Rand des
Geltungsbereichs ist auf einer Flache von 590 m? eine gestufte mehrreihige Baum-Strauch-

§ 23 Der Verlust potenzieller Habitatbdume fiir den Star (Sturnus vulgaris) ist durch die

§ 24 Externer Ausgleich

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

§ 25 Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen hat in den WA 1 und WA 2 in Bereichen

§ 26

Hi .

Einsehbarkeit Rechtsgrundlagen

Die der Planung zu Grunde liegenden Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,

Erlasse, DIN-Vorschriften) kénnen bei der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt, An
der Steinkuhle 6, 39128 Magdeburg eingesehen werden.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) registriert.

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaRnahmen sind die Flachen auf
Kampfmittel zu untersuchen.

Altlasten / Bodenschutz

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweisen auf schadliche

Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch Farbe und/
oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer Mallhahmen

unverziglich und unaufgefordert zu informieren (Tel.: 540-2715). Treten diese Hinweise wahrend

der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort
einzustellen.

Bei den Erdarbeiten ist mit dem Boden sorgsam umzugehen (konkrete Vorgaben zum
vorsorgenden Bodenschutz siehe Begrindung und Umweltbericht zum B-Plan.

Baugrund

Far 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 durchzufthren.

Schutz gegen Larm bei stationdren Geriten

Die notwendigen Abstande zwischen den Gebauden bzw. Flurstlicken, die nach dem Leitfaden fir
die Verbesserung des Schutzes gegen L&rm bei stationdren Geraten (Klimageréte, Kihlgeréate,
Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) vom

Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) (Stand 28.08.2013) vorgeschrieben
sind, sind einzuhalten.

§ 19 Festgesetzter Baumbestand ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit in der nachsten

Pflanzperiode zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 25 BauGB)

§ 20 Der landschaftsbildpragende Altbaum der Art Walnuss (Juglans regia) auf dem Flurstlick
4071 der Flur 610 (PlanstralRe) ist zu erhalten. Die Entwasserungsmulde ist entsprechend

des Baumstandorts an der westlichen Seite der Planstral3e anzuordnen. Im Traufenbereich

der Baumkrone ist die Planstrafle mittels Wurzelbriicken auszubauen. Im Umkreis von 5 m

(gemessen vom Stammful}) sind folgende Mallnahmen unzulassig:

- Befestigung der Fldche mit einem luft- und wasserundurchlassigen Belag
- Schachtarbeiten fiir Kanale und Leitungen

- Das Ausbringen von nahrstoffhaltigen Stoffen, Herbiziden oder anderen
pflanzenschéadlichen Chemikalien

- Bodenverdichtung, Abgrabungen und Anschittungen

Entlang der Leipziger Chaussee sind im Seitenraum in den daflir vorgesehenen

Pflanzstreifen auf 140 m Lange mindestens 17 stadtklimafeste Laubb&dume Prunus sargentii

.Rancho®, (schmalkronige Scharlachkirsche) in méglichst gleichen Abstéanden (8 m
Pflanzabstand), als Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18 cm) zu pflanzen. Die
MindestgréRe fir unversiegelte und nicht zu befahrende Baumscheiben betrégt 10 m?,

wobei die Breite mindestens 2 m betragen muss. Abgangige Badume sind in der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

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 Lebensrdumen fiir den Bluthénfling (Carduelis

cannabina, Gebuschbriter). Es sind auf je 100 m2 je 1 klein- oder mittelkroniger Laub- oder

Obstbaum (3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm) und 10 Blihstrducher (2x verpflanzt,
60 — 80 cm) zu pflanzen. Vorhandene B&dume und Straucher sind zu integrieren.

Pflanzliste:

Liguster, Vogelbeere, Wildapfel, Hasel, Gewdhnlicher Schneeball, 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 Mé&hen oder Mulchen der Krautsdume ab dem
15.06. zuldssig. DUngung und Pestizideinsatz sind nicht zul&ssig.

Anbringung von zwei Starenkésten je Grundstiick auszugleichen (Anbringung an Gebaude
oder Baumen in 2 bis 6 m Héhe, Einflugloch 45mm Durchmesser, Ausrichtung nach Sidost
bis Ost).

Der planexterne Ausgleich in Hohe von 1.096 Wertpunkten (Magdeburger Modell) erfolgt im
Rahmen des Ausgleichsflachenmanagements der Landeshauptstadt Magdeburg.

mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 die Bemessung der
Umfassungsbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Auenwande, Fenster,
Taren, Dach, Deckenkonstruktion etc.) entsprechend der DIN 4109 - Schallschutz im

Hochbau - zu erfolgen, wobei von den im Planteil A dokumentierten Larmpegelbereichen
auszugehen ist.

Die festgesetzte Reihen- oder Kettenhausbebauung im WA 1 dient als

Larmschutzbebauung fir die riickwartigen Bereiche im WA 1 und die Bebauung im WA 2.

Die Hohe der westlichen Aufienwand der geschlossenen Bebauung im WA 1 muss mind. 8
m Uber Bezugspunkt nach § 3 betragen.

Archéologie allgemein

Nach § 9 (3) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt besteht eine gesetzliche Meldepflicht im Falle
unerwarteter freigelegter archaologischer Funde oder Befunde.

Baumschutzsatzung

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes als geschitzter Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt
Magdeburg — Baumschutzsatzung — in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.02.2009 ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Die ordnungsgemalfe Beseitigung des Niederschlagswassers obliegt den jeweiligen Grundstlickseigentimern (§§ 56
Satz 2 WHG, 79 b Abs. 1 WG LSA). Dabei ist das anfallende Niederschlagswasser entsprechend der MaRgaben der §§
55 Abs. 2 WHG, 79 Abs. 4 WG LSA grundsatzlich auf dem Grundstiick zu speichern, zu versickern, zu verdunsten oder
zur Bewdsserung zu nutzen. Die konkreten Maf3gaben fir die Entwasserung der einzelnen Grundstlicke ergeben sich
aus der jeweiligen grundstiicksbezogenen Zustimmung zur Entwasserung, die von der Abwassergesellschaft

Magdeburg mbH (AGM) auf Grundlage der Entwdsserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005
und der Abwasserentsorgungsbedingungen der AGM erteilt wird.

Landeshauptstadt
Magdeburg

DS0191/23 Anlage 2

Stadtplanungsamt Magdeburg

Entwurf des Bebauungsplans Nr. 430-2
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Planverfasser:

Landeshauptstadt Magdeburg

Stadtplanungsamt Ausschnitt aus der topographischen Stadtkarte M 1:10 000
An der Steinkuhle 6

Stand des Stadtkartenauszuges: 04/2023
39 128 Magdeburg




