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. PLANUNGSGEGENSTAND

1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat auf Antrag des Vorhabentragers, der Firma Metro Administration
GmbH & Co. Grundbesitz KG, TriebstraRe 3 in 80993 Miinchen das Verfahren zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-StralRe” eingeleitet.
Die Flache befindet sich im Stadtteil Cracau / Brickfeld auf einem ehemaligen Industriegelande zwi-
schen der Friedrich-Ebert-Strale in Westen, dem Glbser Weg im Siden, der Berliner Chaussee im
Norden und gewerblichen Nutzungen im Osten.

Im Sinne der nachfrageorientierten und bedarfsgerechten Nachnutzung eines gewerblichen Altstand-
orts in innerstadtischer Gemengelage wurde dem Antrag des Vorhabentragers stattgegeben, hier Ein-
zelhandel, Gewerbe und Gastronomie anhand konkreter Vorhaben zu entwickeln und Baurecht fur seine
geplanten Nutzungen zu schaffen.

Das Nutzungskonzept des Vorhabentragers sieht vor, im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs einen
modernen Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb (REWE) als Standortverlagerung in Verbindung mit der
Aufgabe des Marktes an der Friedrich-Ebert-Strale anzusiedeln. Im Siiden des Geltungsbereichs soll
ein Gewerbebereich entstehen, der sowohl nicht stérendes Gewerbe und Dienstleistung als auch Gast-
ronomie und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel beherbergen soll.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee /
F.-Ebert-StralRe“ werden u.a. folgende Planungsziele verfolgt:

- Ausweisung eines Sondergebiets fiir die Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebs - Lebensmittelvollsortimenter (REWE) - als Standortverlagerung vom bisherigen Standort an
der Friedrich-Ebert-Stra3e in Verbindung mit einer Erweiterung und Modernisierung des Marktes
sowie fur gastronomische Zwecke

- Ausweisung eines Gewerbegebiets flr die Errichtung eines Gewerbegebaudes mit diversen Han-
dels- und Dienstleistungsbetrieben sowie fiir gastronomische Zwecke

- Sicherung der Flachen fiir die ErschlieRung sowie fur die 6ffentliche Durchwegung des Plangebiets
- Grinordnung und —gestaltung zur natur- und klimarelevanten Aufwertung des Standorts

Die verkehrliche Erschliefung des Gebiets ist sowohl iber die Berliner Chaussee als auch Uber die
Friedrich-Ebert-Stral3e gesichert. Weiterhin liegen alle erforderlichen Medien zur ErschlieBung aufgrund
bestehender bzw. ehemaliger Nutzungen in den umliegenden Stralen und Gewerbegebieten an.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der Bauleitplanung

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) mit Wirkung vom 23.06.2021.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

- Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kap. 2.1 ersichtlich

Fachgesetze, Verordnungen und sonstige Planungsvorgaben

- Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweiligen Kapiteln dieser Begrindung
aufgeflhrt.
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1.3 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

allgemeine Erforderlichkeit gemaR BauGB

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der
Grundstucke in einer Gemeinde nach MalRgabe des Baugesetzbuchs (§ 1 Abs. 1 BauGB). Bauleitplane
sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB), sobald und soweit
es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Sie sollen eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan) (§ 1 Abs. 2 BauGB). Ein Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen flr die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Weiterhin kann die Gemeinde durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. § 12 BauGB die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn sich der Vorhabentréger auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans in einem Durch-
fuhrungsvertrag zur Finanzierung und Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist ver-
pflichtet.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Erforderlichkeit Aufstellung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung
nach § 34 BauGB ist aufgrund dessen, dass sich die geplante Bebauung in Art und MaR in das hetero-
gene Umfeld in innerstadtischer Gemengelage nicht einfligt, nicht anwendbar.

Zudem verlangt § 11 Abs. 3 BauNVO die verbindliche Festsetzung von sonstigen Sondergebieten in
einer Bauleitplanung.

Die von der Stadt Magdeburg bzw. vom Vorhabentrager aktuell angestrebten Nutzungen — sonstige
Sondergebiete gem. § 11 BauGB - in diesem Gebiet sind demzufolge ohne Aufstellung eines verbindli-
chen Bauleitplans nicht umsetzbar.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens sind daher ggf. entgegenstehende offentliche und private Be-
lange zu priifen und Festsetzungen zur Reglung der Vertraglichkeit zu treffen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Stralle®
werden die Voraussetzungen flr eine geordnete staddtebauliche Entwicklung eines innerstadtischen Alt-
standortes gemaR den aktuellen Nutzungsbestrebungen der Stadt und des Vorhabentragers und damit
die Grundlage fur die weiteren baurechtlichen Entscheidungen geschaffen.
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1.4 Voraussetzungen gem. § 12 BauGB

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB ist durch seine Vorhabenbezogenheit ge-
kennzeichnet.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 223-1.3 besteht aus:

- dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB

- dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan gem. § 12 Abs. 1 BauGB (Plan zur Durchfihrung der Vor-
haben und der ErschlieRungsmaflRnahmen) sowie

- dem Durchflhrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB.

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB muss der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Erschlie-
Rungsmalnahmen bereit und in der Lage sein. ,In der Lage sein® bedeutet zum einen, dass der Vorha-
bentrager die notwendige finanzielle Bonitat fiir die Realisierung des geplanten Projektes besitzt, zum
anderen ist hierunter die so genannte Verfligungsberechtigung des Vorhabentragers tber die Grund-
stlicke im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu verstehen.

Die Verfugungsberechtigung liegt vor, wenn der Vorhabentrager die privatrechtliche Baubefugnis z.B.
als Eigentimer oder Erbbauberechtigter hat. Fir die Umsetzung ggf. erforderlicher Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen, innerhalb oder auch aul3erhalb des Geltungsbereichs, muss ebenfalls eine Verfi-
gungsbefugnis vorliegen. Diese MaRnahmen sind entsprechend rechtlich zu sichern.

Der Vorhabentrdger muss auch fachlich in der Lage sein, die wesentlichen inhaltlichen Teile des Ver-
fahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans selbststandig, ggf. unter Hinzuzie-
hung von Fachleuten (Stadtplaner, Architekten, Juristen usw.), durchzufiihren. Dies betrifft z.B.:

- die Anfertigung samtlicher Plane, Ansichten, Schnitte und ggf. Modelle,

- die Erstellung samtlicher Unterlagen (Plan, Begriindung, textliche Festsetzung, Gutachten) fir den
Einleitungs-, den Auslegungs- und den Satzungsbeschluss,

- die Zusammenstellung und Vorabwagung der wahrend der jeweiligen Beteiligungsphase (Offent-
lichkeit, Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange) eingegangenen Anregungen (Abwa-
gungsvorschlage in Tabellenform),

- die intensive Abstimmung mit den Fachamtern der Landeshauptstadt Magdeburg sowie

- die Mitwirkung bei der Erstellung des Durchfiihrungsvertrages.

Gem. § 12 Abs. 3a BauGB ist festzusetzen, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Ein Wechsel des Vorhabentragers bedarf der Zustimmung der Gemeinde. Die Zustimmung darf nur
verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchflihrung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans innerhalb der Frist nach § 12 Absatz 1 BauGB gefahrdet ist.

Wird der Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht innerhalb der Frist nach § 12 Absatz 1 BauGB durch-
geflhrt, soll die Gemeinde den Bebauungsplan aufheben. Aus der Aufhebung kénnen Anspriiche des
Vorhabentragers gegen die Gemeinde nicht geltend gemacht werden. Bei der Aufhebung kann das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden.
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1.5 Plangrundlagen und Ausarbeitung der Planung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Planzeichnung ist auf der Grundlage eines amtlichen Lageplans gemaR § 1 PlanZV zu erstellen.
Der Plan muss sowohl die Topografie mit Héhen sowie die sonstigen oberirdischen Anlagen als auch
das Kataster ausweisen.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten amtlichen Lageplans
mit Kataster und Gebaudebestand (ALKIS; Stand 02 / 2017) sowie der Vermessung, erstellt vom Ver-
messungsbiro Dirk Anskat, Zur Viehbérse 1 in 39108 Magdeburg, mit Stand 2017, ergénzt 09 / 2021,
erarbeitet.

Der Bebauungsplan enthalt

- den Teil A: Planzeichnung, Mal3stab 1 : 1.000 mit der Planlegende,
- den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

- die Verfahrensvermerke, sowie

- die Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, MaRstab 1 : 10.000.

Ubersichtskarte

Die Darstellung des Ubersichtslageplans auf dem Planspiegel erfolgte auf Grundlage der von der Lan-
deshauptstadt Magdeburg bereit gestellten digitalen Stadtkarte TOPO 10 (Stand: 09 / 2021).
Vervielfaltigungserlaubnis

Gemal § 13 Abs. 5 und § 10 Abs. 3 VermGeoG LSA dirfen Ausziige aus dem Liegenschaftskataster
und aus den Nachweisen der Landesvermessung nur mit Erlaubnis des Landesamtes flir Vermessung
und Geoinformation des Landes Sachsen — Anhalt vervielfaltigt und verbreitet werden.

Im Rahmen des Geoleistungspakets fir kommunale Gebietskérperschaften (Geo-KGk), das zwischen
dem LVermGeo und der Stadt Magdeburg vereinbart wurde, ist die Vervielfaltigungserlaubnis mit der
Erlaubnisnummer A18/1 — 10159/09 erteilt.

Ein entsprechender Vermerk wurde auf dem Plan verzeichnet.

Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Entwurfsverfasser ist die KUBUS Projekt- und Management GmbH, Alexander-Puschkin-Stral3e 61a in
39108 Magdeburg.

1.6 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Planungspro-
zess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Be-
hérden und anderer Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die Landeshauptstadt Magde-
burg Ubt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Am 21.01.2021 hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg den Aufstellungsbeschluss flir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 255-3.1 ,Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Stralle“ gefasst.

Die bauleitplanerische Regelung der Nachnutzung von Altstandorten im baurechtlichen Innenbereich
stellt einen klassischen Fall der Innenentwicklung dar. Die zuldssige Grundflache betragt weniger als
20.000 m2. Unter diesen Voraussetzungen kann der Plan nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Es gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB.

Auf die Durchfihrung der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 wird
gemal § 13a Abs. 2 Satz 1i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB verzichtet.
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Im vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 BauGB auch von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
und dem Umweltbericht nach § 2a, der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 sowie der Anwendung der Vorschriften zur Uberwachung nach § 4c abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren ist fiir Bebauungsplane nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB auch die Ein-
griffsreglung nicht anzuwenden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4).

Betroffene rechtskraftige Bebauungsplane

Da vom Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 225-3.1 keine rechtskraftigen
Bebauungsplane betroffen oder berlhrt sind, ist dieser Punkt nicht zutreffend.

vorgezogene Behorden- / ToB-Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB (Vorentwurf)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, werden in Form einer vorgezogenen Beteiligung mit den Vorentwurfsunterlagen
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird in diesem Verfahren verzichtet.

Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Entwurf, Marz 2023)

Die Hinweise und Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und Trager offentlicher
Belange wurden gepriift und die vorgetragenen Belange sachgerecht abgewogen. Der auf dieser
Grundlage gefertigte Entwurf wird dem Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg vorgelegt. Nachdem
dieser gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt wurde, werden die Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange erneut beteiligt sowie die Entwurfsunterlagen gemafn § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer
eines Monats o6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und Trager offentlicher Belange werden Uber die Aus-
legung unterrichtet.

In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf bis zum derzeitigen Verfahrensstand dargestellt:

Verfahrensschritte Durchfiihrung
Aufstellungsbeschluss (§ 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB) 21.01.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 4 29.01.2021

t o~ Beteiligung ausgewahlter Behdrden und sonstiger T6B mit Schreiben vom 11.02.2022
B g (§4 Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

§ g friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung -entfallt-

> 2

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Bekanntmachung o&ffentl. Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

§ Offentliche Auslegung (Entwurf) (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)
=
g % Unterrichtung der Behdrden / T6B Uber die 6ffentliche Auslegung
E 8 Abwagung, Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Inkraftsetzung durch Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)
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2 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation
21 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gem. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG" zéhlen insbesondere Bauleitpldne zu den raumbedeutsamen Planungen,
durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes
beeinflusst wird. Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG den Zielen der Raum-
ordnung gem. § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG anzupassen. Dabei unterliegen die Grundsatze (§ 3 Abs. 1 Nr. 3
ROG) und sonstige Erfordernisse der Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) als Abwagungstatbestande
dem Berucksichtigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Inhalte des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung anzupassen. Folgende Unterlagen sind als Vorgaben und Zielstellungen
der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung in der vorliegenden Planung zu berucksichtigen:

211 Landesentwicklungsplan

Es gelten die Zielstellungen des Landesentwicklungsplanes fiir das Land Sachsen — Anhalt 2010 (LEP
LSA 2010) vom 11.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 161). U.a. sind folgende Ziele relevant:

- Die Stadt Magdeburg ist als Oberzentrum eingestuft (LEP LSA 2010, Z 36)

- Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozi-
alen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler und zum Teil lan-
desweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie
sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dartber hin-
aus als Verknupfungspunkte zwischen groRraumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.
(LEP LSA 2010, Z 33)

- Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,
Wohnstandorte, Standorte fiir Bildung und Kultur, Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs zu
entwickeln. (LEP LSA 2010, Z 28)

- In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Lebensweise und Identitét der Bevolkerung préagende Strukturen unter Berlcksich-
tigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiterentwi-
ckelt werden. (LEP LSA 2010, G 12)

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig vorhandene Poten-
ziale (Baulandreserven, Brachflachen, leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten ge-
nutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen angewendet werden. (LEP LSA
2010, G 13)

- Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschlieffung und -be-
dienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP LSA 2010, Z 23)

Die Raumbedeutsamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 ergibt sich insbeson-
dere aus der mit der Planung verfolgten Zielstellung der Ausweisung von Sondergebieten zur Errichtung
von grof¥flachigem Einzelhandel. 2

Der LEP 2010 enthalt im Abschnitt 2.3 konkrete Vorgaben zum grofflachigen Einzelhandel im Hinblick
auf die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe u.
sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO, die i.R.d. Bauleitplanung zu beach-
ten sind. Insbesondere sind hierbei die Ziele Z 46 bis Z 49 und Z 55 des LEP LSA 2010 zu bericksich-
tigen. Nachfolgend wird die Auseinandersetzung mit diesen Zielen der Raumordnung gefuhrt.

Die Verkaufsflache fur den geplanten REWE-Markt betragt 1.600 m2. Im Gegenzug wird der REWE-
Markt an der Friedrich-Ebert-Stralle im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 253-6 ,Friedrich-
Ebert-Strafle” mit einer vorhandenen Verkaufsflaiche von 1.100 m? aufgegeben.

Die gewlinschte Erweiterung der Verkaufsflache ist an diesem Standort nicht mdglich.

1 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2985), zul. ges. durch Gesetz v. 31.07.2009 (BGBI. S. 2585).
2 Ministerium fiir Infrastruktur und Digitales Sachsen-Anhalt, Stellungnahme vom 18.02.2022.
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Mit der nun geplanten Verkaufsflache von 1.600 m? im SO (REWE) werden die maR3geblichen Schwel-
lenwerte fur grof3¢flachige Einzelhandelsbetriebe (Verkaufsflache > 800 m?; Geschossflache > 1.200 m?)
Uberschritten. Folglich handelt es sich beim Planungsgegenstand um einen groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieb, der ein raumbedeutsames Vorhaben i.S.d. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG ist.

LEP LSA Punkt 2.3 Z 46

Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groR3flachige Handelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO ist an die zentralen Orte der oberen
und mittleren Stufe zu binden. (Konzentrationsgebot)

- Gem. LEP LSA 2010, Zf. 2.1, Z 36 wurde der Stadt Magdeburg die Funktion eines Oberzentrums
zugewiesen.

- Somit entspricht die vorliegende Bauleitplanung grundsétzlich dem Ziel 46 des LEP LSA 2010.
- Das Konzentrationsgebot wird somit eingehalten.

LEP LSA Punkt 2.3 Z 47

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRRflachigen Einzelhandelsbetrieben, sons-
tigen gro¥flachigen Handelsbetrieben mussen der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen.

- Das Plangebiet, d.h. der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1
befindet sich innerhalb der Abgrenzung des Zentralen Ortes (Oberzentrum Magdeburg)

- Die Verkaufsflache sowie das Warensortiment des Einzelhandlers REWE entsprechen der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion eines Oberzentrums zur Deckung der Grundversorgung sowie mit
Waren des mittelfristigen bzw. gehobenen Bedarfs.

- gemal dem Magdeburger Marktekonzept 2007 (sh. Kap. 2.3.1) zur Sicherung und Starkung der
oberzentralen Versorgungsfunktion und als Grundlage zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
im Stadtgebiet Magdeburg wurden das Standort- und das Sortimentsleitbild entwickelt:

- Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 255-3.1 mit dem geplanten
Sondergebiet ,Einzelhandel® ist dem Nahversorgungsbereich ,Berliner Chaussee” (NVB Typ A)
zuzuordnen; es handelt sich um eine integrierte Lage als Einzelhandelsstandort

- GrolBflachiger Einzelhandel ist nur in Sondergebieten ,Einzelhandel“ moglich.

LEP LSA Punkt 2.3 7 48

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

- durfen in ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten (Kongruenzgebot i.V.m. Z 46 LEP LSA 2010),

- sind stadtebaulich zu integrieren (Integrationsgebot),

- durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefdhrden (Beeintrachtigungsver-
bot),

- sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Ful- und Rad-
wegenetzen zu erschlief3en,

- durfen durch auftretende PKW- und LKW-Verkehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in an-
grenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten flhren.
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Der Standort erfillt die in Z 48 unter raumordnerischen Aspekten vorgegebenen Zielstellungen wie folgt:

Integrationsgebot

- Das Plangebiet im Stadtteil Briickfeld / Berliner Chaussee zwischen Friedrich-Ebert-Stral’e / Glbser
Weg und Coswiger StralRe wurde als Nahversorgungszentrum (NVZ) Berliner Chaussee eingestuft.
Es handelt es sich hier um einen siedlungsstrukturell integrierten Standort, der Gberwiegend eine
ortliche (Nahversorgung) aber auch Uberértliche Versorgungsfunktionen fiir die stadtische Bevolke-
rung Ubernehmen kann. (Lage im Zentralen Ort).

- Der Standort ist siedlungsstrukturell integriert; d.h. es handelt sich nicht um eine Randlage oder
»Entwicklung auf der griinen Wiese".

- Mitder Planung wird die bedarfsorientierte Nachnutzung einer innerstadtischen Brache verfolgt (Re-
vitalisierung). Im Gegenzug der Neuausweisung des Sondergebiets grof¥flachiger Einzelhandel SO
(REWE) wird der derzeitige Standort an der Friedrich-Ebert-Stral’e aufgegeben.

- Der geplante REWE-Markt liegt in einem von verschiedenen Nutzungen gepragten Gebiet (inner-
stadtische Gemengelage) und weist durch die giinstige Lage an der Berliner Chaussee eine sehr
gute Verkehrsanbindung auf. Die Erreichbarkeit durch den motorisierten und nicht motorisierten
Verkehr sowie die fuRlaufige Erreichbarkeit sind gewahrleistet. (PKW, OPNV, FuR-/Radverkehr).

- Es besteht durch Strallenbahnhaltestellen in fuBlaufiger Entfernung zum Standort eine den ortsUb-
lichen Verhaltnissen entsprechende Anbindung an den OPNV.

- Die in Z 48 geforderte ErschlieBung mit dem FulR- / Radwegenetz ist am Standort gegeben bzw.
Gegenstand der Planung. Die fuBlaufige ErschlieRung wird barrierefrei hergestellt.

- Aufgrund der vorhandenen und geplanten Nutzungen und Strukturen im Plangebiet und dessen
direktem Umfeld sind keine unvertraglichen Belastungen zu erwarten.

Dem Integrationsgebot wird damit entsprochen.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot sagt aus, dass die Verkaufsflache und das Warensortiment von grofflachigen
Einzelhandelsbetrieben der zentralrtlichen Funktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen missen und die in Sondergebieten entstehenden Projekte mit ihrem Ein-
zugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten dirfen.

- Als Oberzentrum verfiigt die Landeshauptstadt Magdeburg nicht nur Giber eine Versorgungsfunktion
fur das eigene Stadtgebiet (Eigenentwicklung), sondern auch fiir die dem Oberzentrum zugeordne-
ten weiteren Orte (z.B. Verflechtungsbereich).

- Es st festzustellen, dass das Sortiment des geplanten REWE-Marktes (SO) als zentrenrelevant und
nahversorgungsrelevant einzustufen ist und damit der zentralortlichen Versorgungsfunktion des
Oberzentrums Magdeburg entspricht.

- Wahrend der bisherige REWE-Standort an der Friedrich-Ebert-Stralle als nicht integrierte Lage zu
bewerten ist, wird dieser mit dem Neubau an einen integrierten Standort verlagert.

- Einzugsgebiet sind, wie bisher, die 6stlichen Magdeburger Stadtteile ,Ost“ und ,Werder®

- Es ist davon auszugehen, dass keine wesentliche Uberschreitung des zentralértlichen Verflech-
tungsbereiches des Oberzentrums Magdeburg vorliegt. Das betriebliche Einzugsgebiet des geplan-
ten Nahversorgers entspricht damit dem bisherigen Einzugsbereich in Magdeburg.

Folglich wird auch dem Kongruenzgebot entsprochen.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass gemal Z 48
(Pkt. 3) Projekte die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden diirfen.

Basierend auf der Wettbewerbssituation in Magdeburg bzw. im Einzugsgebiet sowie den dargestellten
Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich die Verlagerung des REWE-
Marktes innerhalb des Stadtgebiets von Magdeburg hinsichtlich des raumordnerischen Beeintrachti-
gungsverbotes wie folgt bewerten:

Mit Bezug auf die geplante Verlagerung des REWE-Marktes von der Friedrich-Ebert-Stral3e in das Plan-
gebiet ohne Nachnutzung durch grof3flachigen Einzelhandel am ,Altstandort” ist nicht davon auszuge-
hen, dass im Sinne von Z 48 die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung gefahrdet wird. Da
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REWE mit seinem einschlagigen zwar innenstadtrelevanten aber auch nahversorgungsrelevanten Wa-
rensortiment bereits jetzt in Magdeburg prasent ist, ist weder in Magdeburg noch dem nahen Umfeld
mit erheblichen wettbewerblichen Auswirkungen auf Betriebe mit vergleichbarem Angebot in Form von
Umsatzverlusten der Bestandsbetriebe zu rechnen, aus denen in der Folge eine Gefahrdung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung resultieren kdonnte.

Das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot wird mit Bezug auf die geplante innerstadtische Verla-
gerung des REWE-Marktes eingehalten.

Landesplanerische Stellungnahme

Gemal § 16 Abs. 2 Landesplanungsgesetz obliegt dem Ministerium fir Infrastruktur und Digitales (MID)
Sachsen - Anhalt als oberste Landesplanungsbehérde die Abgabe einer landesplanerischen Stellung-
nahme fur raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen.

Die landesplanerische Stellungnahme gem. § 13 Abs. 2 LEntwG wird im Zuge der Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Aufstellungsverfahren eingeholt.

Das MID hat zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 (Januar 2022) mit
seiner Stellungnahme vom 18.02.2023 landesplanerischen Hinweise gegeben, die mit den o.g. Erlau-
terungen bertcksichtigt worden sind. Die landesplanerische Stellungnahme gem. § 13 Abs. 2 LEntwG
wird das MID im Zuge der Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans abgegeben.

21.2 Regionaler Entwicklungsplan

Die Zielstellungen des Landesentwicklungsplans werden fur die Planungsregion Magdeburg raumord-
nerisch in einem Regionalen Entwicklungsplan gem. § 7 LPIG prazisiert. Der Regionale Entwicklungs-
plan bertcksichtigt die Ziele des Ubergeordneten Landesentwicklungsplans und stellt fir die vorliegende
Planung den groften Konkretisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.

Der Bebauungsplan gehort zum Plangebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg, die ge-
maf Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen—Anhalt die Belange der Regionalplanung vertritt. An-
zuwenden ist der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) 2006.

Die Regionalversammlung hat am 29.09.2020 den 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans zur
offentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung vom 25.01. bis 05.03.2021 beschlossen. Das Kapitel 4
wurde mit Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus dem Gesamtplan herausgeldst
und als Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte/
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol¥flachiger Einzelhandel“ neu aufgestellt. Die 6f-
fentliche Auslegung und Tragerbeteiligung des 2. Entwurfs des Sachlichen Teilplans erfolgt gemaR Be-
schluss der Regionalversammlung vom 22.06.2022 in der Zeit vom 25.07.2022 bis 31.08.2022.

Mit Beginn der o&ffentlichen Beteiligung gelten fir die Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befind-
liche Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 4 Abs. 1, 2 ROG
in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und sonstigen Entscheidungen o6ffentlicher Stellen Gber
die Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und Maf3nahmen zu berticksichtigen sind.

Folgende Ziele und Grundséatze der Regionalplanung sind flr den Bebauungsplan 255-3.1 relevant:

e Im zentral6rtlichen System ist die LH Magdeburg als Oberzentrum mit dem zugehérigen Verdich-
tungsraum sowie dem landlichen Raum mit den darin enthaltenen Mittel- und Grundzentren einge-
stuft (LEP-LSA Punkt 3.2.10 Nr. 3 und REP MD 2006 5.2.15 Z; 2. Entwurf REP MD, Z 20).

e Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groRflachige Handelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO ist an Zentrale Orte der oberen
oder mittleren Stufe zu binden. Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte Standorte und
Flachen zu nutzen. (2. Entwurf STP ZO, Z 4.3-1)

o Auf eine maldvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist
zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist eine nachvollziehbare
Alternativenpriifung durchzufiihren. Vorzugsweise sind integrietre, bereits versiegelte Standorte
und Flachen zu nutzen. (2. Entwurf STP ZO, G 4.3-1)

e Zur Vermeidung der Entstehung von Brachflachen bzw. ungenutzten Objekten bei Nutzungsauf-
gabe von Einzelhandelseinrichtungen sind Regelungen zur Nachnutzung zwischen den beteiligten
Akteuren anzustreben (1. Entwurf STP ZO, Kap. 4.3, G 4 3-2). (sh. Kap. 2.2.2)
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e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen, leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebie-
ten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen angewendet werden.

(2. Entwurf REP MD, G 23)

e Bei Planungen und MaRnahmen, bei denen Boden in Anspruch genommen wird, ist vor der Neu-
versiegelung von Flachen zu priifen, ob bereits versiegelte und/oder erschlossene Flachen und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung sowie der mafvollen Nachverdichtung genutzt werden
kénnen. In allen Stadten und Gemeinden sind vor einer Inanspruchnahme von unversiegelten FIa-
chen prioritar bereits festgesetzte, jedoch unausgelastete, Bauflachen in Anspruch zu nehmen.

(2. Entwurf REP MD, Z 102)

Mit der vorliegenden Planung wird die Verlagerung des REWE-Marktes von einem nicht integrierten an
einen integrierten Standort vorbereitet. Durch die Uberplanung ehemals gewerblich genutzter, brachlie-
gender Flachen in voll erschlossener Innenbereichslage wird die Inanspruchnahme von Auf3enbereichs-
flachen vermieden und eine bedarfsgerechte und angemessene Nachnutzung innerstadtischer Alt-
standorte gesichert. Dem Prinzip ,Innen- vor Auflenentwicklung® und der Bodenschutzklausel gem.
BauGB wird damit in hdchstem Male Rechnung getragen.

Am Altstandort wird die Neuansiedlung eines Drogeristen angestrebt.

Regionalplanerische Stellungnahme

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat zum Vorentwurf der Planung mit Schreiben vom
10.03.2022 bereits eine Stellungnahme abgegeben mit der Aussage, dass die sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplans / Sachlichen Teilpla-
nes ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte/ Sicherung und Ent-
wicklung der Daseinsvorsorge / Grol¥flachiger Einzelhandel“ mit dem Vorhaben vereinbar.

2.2 Sonstige stadtebauliche Planungen
2.21 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

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

Der Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine Baugebiete ausgewie-
sen. Aufgrund der Beschrankung des Flachennutzungsplanes auf die Grundziige der Planung und sei-
ner demzufolge starkeren Generalisierung kénnen im Bebauungsplan abweichende Festsetzungen ent-
wickelt werden, solange die Funktion und Wertigkeit der im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen
im stadtebaulichen Gefiige der engeren Umgebung trotz der Abweichung erhalten bleibt.

Die Stadt Magdeburg verfiigt tiber einen wirksamen Flachennutzungsplan (2001, letzte Anderung De-
zember 2022). Dieser Flachennutzungsplan weist fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 255-3.1 Gewerbe aus.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 liegt nicht innerhalb des
Umgriffs eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Der derzeitige REWE-Markt liegt jedoch im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 253-6 ,Friedrich-
Ebert-Stralle”, der an dieser Stelle ein Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzelhandel’ festsetzt. Dieser soll
auf die Flachen im Bebauungsplangebiet Nr. 255-3.1 verlagert werden.

Zwar ist eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 253-6 ,Friedrich-Ebert-Strale“ dahingehend, dass der
Altstandort nicht mehr als SO ,GroR¥flachiger Einzelhandel* ausgewiesen wird, nicht geplant; es ist je-
doch nicht vorgesehen, dort einen anderen Discounter zu etablieren. Aktuelle Verhandlungen streben
die Ansiedlung eines Drogeristen an.
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2.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen
231 Magdeburger Marktekonzept

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Aufstel-
lung der Bauleitpléne zu bericksichtigen.

Magdeburger Marktekonzept 20303

Fir die Stadt Magdeburg wurde als Grundlage zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadt-
gebiet das Magdeburger Marktekonzept fortgeschrieben. Zielstellung ist die Sicherung und Starkung
der oberzentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen der Landeshauptstadt. Neben wesentlichen
Strukturdaten, Berechnungen, Analysen und Prognosen werden Instrumente zur Steuerung der Stan-
dortentwicklung im Einzelhandel, sowie Ziele und Handlungsbedarfe bzw. Strategieansatze dargestellt.
Kernstlicke des Magdeburger Marktekonzepts zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind das
Standort- und das Sortimentskonzept.

Das Sortimentskonzept (,Magdeburger Sortimentsliste®) stellt den gutachterlichen Vorschlag zur Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Die
Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sor-
timente und dient somit als Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.

Gemal der im Magdeburger Marktekonzept 2030 fortgeschriebenen Magdeburger Sortimentsliste sind
folgende Warengruppen den zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet:

Zentrenrelevante Sortimente (* davon nahversorgungsrelevant):

- Nahrungs*- und Genussmittel*, Reformwaren*

- Drogerie*-, Kosmetik-, Parfimeriewaren

- Apotheker*-, Sanitats-, Orthopadiewaren

- Schnittblumen*

- Tiernahrung*, Lebendtiere*, zoologischer Bedarf*

- Bicher, Zeitschriften*, Papier- und Schreibwaren*, Burobedarf

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Baby- / Kinderartikel

- Schuhe, Lederwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)

- Computer, Telefone und Zubehor, Fotowaren, Bild- und Tontrager, Computerspiele
- ElektrogroRgerate (Weille Ware)

- Unterhaltungselektronik (braune Ware), Elektrokleingerate

- Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel)

- Antiquitaten, Kunst, Galerie

- Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren /Wolle; Gardinen und Zubehdr

- Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

- Musikinstrumente, Musikalien

- Campingartikel, Sportgrof3gerate (Surfboards, Hometrainer, Angelbedarf etc.)
- Fahrrader

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

- Mobel, Kiichen, Biromdébel, Gartenmdbel, Sanitar- / Badeinrichtung, Matratzen
- Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe,

- Bauelemente

- Elektroinstallation, Leuchten

- Pflanzen und Zubehor, Gartenbedarf

- Teppiche / Bodenbelage / Fliesen

- Tapeten, Farben, Lacke

- Auto- und Motorradzubehor

3 GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: 2. Fortschreibung Marktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Mag-
deburg, Einzelhandelsentwicklungskonzept, Ludwigsburg, 06.05.2021.
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen die zentrenrelevanten Sortimente auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche bzw. in den dezentralen / stddtebaulich nicht-integrierten Standortlagen
ausgeschlossen werden. Dabei bestehen zwei Mdglichkeiten:

- die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle anderen sind au-
tomatisch ausgeschlossen,

- die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle anderen sind
zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Magdeburg in Verbindung mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit
dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Magdeburg gesteuert werden kann.

Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Einzel-
handelslagen sowie der Nahversorgungsstandorte und Geschaftsstralten erfolgen. Der Fokus liegt da-
bei v. a. auf der Abgrenzung, Festlegung und Begriindung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage,
Ausdehnung und Funktion im Marktekonzept definiert wird. Auf dieser Basis werden standort- und bran-
chenspezifische Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Standortkonzept sollen Einzelhandelsstandorte auf geeignete Lagen konzentriert werden. Den
Einzelhandelsschwerpunkten im Stadtgebiet (Magdeburger Innenstadt, Stadtteilzentren incl. Sonderge-
bieten, Subzentren, Nahversorgungsbereiche) werden unterschiedliche Versorgungsfunktionen zuge-
wiesen.

Neben dem Hauptzentrum und den Stadtteilzentren wurden u.a. Nahversorgungszentren als zentrale
Versorgungsbereiche zur Versorgung der Wohnquartiere — liberwiegend im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich — ausgewiesen. Nahversorgungszentren tibernehmen insbesondere eine Versorgungsfunktion im
Bereich der Nahversorgung auf Stadtteilebene.

Innerhalb der Nahversorgungszentren wird laut Marktekonzept folgendes empfohlen:

- nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (groR- und kleinflachig)

- nicht-grof¥flachiger Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten zur Arrondierung mdglich
- Ausschluss gro¥flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

- Dimensionierung der Verkaufsflachen der Vorhaben entsprechend der Versorgungsbedeutung des
zentralen Versorgungsbereiches

Den Geltungsbereich des Bebauungsplans betreffend ist im Magdeburger Marktekonzept 2030 der
Stadtteil Briickfeld / Berliner Chaussee zwischen F.-Ebert-Stralle / Gubser Weg und Coswiger Stralle
als zentraler Versorgungsbereich zur Versorgung der Wohnquartiere das Nahversorgungszentrum
(NVZ) Berliner Chaussee mit dem Magnetbetrieb Lidl als Vollsortimenter ausgewiesen worden.

Nahversorgungszentren dienen Uberwiegend der Deckung des kurzfristigen Bedarfs. Allgemeines Ziel
ist der Erhalt starker Nahversorgungszentren mit hoher Leistungsfahigkeit und die Weiterent-
wicklung des dezentralen Standortnetzes zur optimalen Versorgung der Wohnbevélkerung mit-
tels Biindelung der Angebote zur Nahversorgung sowie offentlicher Einrichtungen und Dienst-
leistungen aller Art.

Dazu wurde fur das NVZ Berliner Chaussee vermerkt, dass perspektivisch eine Ausweitung und Ergan-
zung des Standortes durch einen Vollsortimenter geplant ist. Die Erganzung durch einen Vollsortimenter
ist nur durch die flachenmaflige Erweiterung des NVZ mdglich.

In unmittelbarer Nachbarschaft ist fir den Stadtteil Cracau das NVZ Cracauer Strale zwischen Fried-
rich-Ebert-Stralle und Pfeifferstralle mit den Magnetbetrieben Edeka und Rossmann definiert.

Mit der geplanten Errichtung des REWE-Marktes im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 255-3.1
wird kein zusatzlicher Vollsortimenter errichtet, sondern es handelt sich um eine Verlagerung des der-
zeitigen REWE-Standortes westlich der Friedrich-Ebert-Strale an den nun geplanten Standort.

4 Stellungnahme Untere Landesentwicklungsbehdrde Landeshauptstadt Magdeburg, Marz 2022.
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2.3.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die Planung entspricht den gemeindlichen Entwicklungszielen und dem Leitbild des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepts der Landeshauptstadt Magdeburg 2030* (ISEK).

Im stadtteilbezogenen Integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Landeshauptstadt Magdeburg ISEK
2025 wird das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt und auf die Nachverdichtungs- bzw.
Reaktivierungspotenziale sidlich der Berliner Chaussee verwiesen. Gemaf ISEK 2025 zahlt Brickfeld
zu den innenstadtnahen Stadtteilen des 1. Rings, deren Wohnpotenziale weiterentwickelt werden sol-
len. Dementsprechend muss die Nahversorgung gesichert und angepasst werden. ®

2.3.3 Landschaftsplan

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts, sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB zu berilicksichtigen.

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfiigt Giber einen aktuellen Landschaftsplan (2021). Den Geltungs-
bereich der vorliegenden Planung betreffend enthalt dieser Landschaftsplan folgende ausgewahlte we-
sentliche Aussagen:

Klimafunktionskarte (Karte 8):

- weniger gunstige Bioklimatische Situation in den Siedlungsradumen
- hohe verkehrsbedingte Luftbelastung im Bereich Friedrich-Ebert-Stral’e und Berliner Chaussee

Zielkonzept (Karte 9),

- Ausweisung als Siedlungs- / Verkehrsflache

Weitere Konzepte (Karte 10):

- keine Funktionszuweisung

234 Sonstige Planungen

Far den Bebauungsplan relevante Fach- und sonstige Planungen sind nicht bekannt.

5 Stellungnahme Untere Landesentwicklungsbehorde Landeshauptstadt Magdeburg, Marz 2022.
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2.4 Gutachten

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 wurden begleitend Fachgut-
achten erstellt, deren Ergebnisse fiir die Bewertung der Auswirkungen des Projekts von wesentlicher
Bedeutung sind:

- GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zum vorhabenbezo-
genen B-Plan fir ein Grundstlick an der Friedrich-Ebert-Stralle in Magdeburg-Cracau, Ludwigs-
burg, 12.12.2019.

- BERNARD Gruppe ZT GmbH: Bauvorhaben Friedrich-Ebert-Strae in Magdeburg, Verkehrsunter-
suchung, Dresden, 19.01.2023

- Baugrund und Umweltgesellschaft mbH: Baugrundgutachten, Regenwasserversickerung REWE
Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Stral3e, Magdeburg, 15.03.2023.

- AnalyTech GmbH Ingenieurgesellschaft flir Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH: Bau-
grundgutachten fiir das Projekt: Neubau REWE-Markt und Gewerbegebaude Berliner Chaussee /
Friedrich-Ebert-Stralle, Bericht Nr. 11964-B / 07 / 21, Mittenwalde, 26.07.2021.

- LGA Institut fir Umweltgeologie und Altlasten GmbH: Erkundung der Bausubstanz und des Unter-
grunds auf Schadstoffe, Nirnberg, 31.01.2017.

- Méohler + Partner Ingenieure AG: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 255-3.1 ,Ber-
liner Chaussee / Friedrich Ebert-Strale’ Landeshauptstadt Magdeburg, Berlin, Oktober 2021.

- Bduro fur Fledermauskunde und Faunistik: Faunistische Erfassung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-StralRe“, Landeshauptstadt Magdeburg,
07.10.2022.

- Biuro fir Fledermauskunde und Faunistik: Untersuchungsbericht zur Umweltbaubegleitung zum Ge-
baudeabriss bzw. der Baufeldfreimachung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 255-3.1
.Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Strale”, Landeshauptstadt Magdeburg, 07.10.2022.

- Steinbrecher u. Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee / F.-Ebert-Strae“, Magdeburg,
Marz 2023.

Die Ergebnisse der Gutachten wurden im vorliegenden Bebauungsplan berticksichtigt.
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25 Schutzausweisungen und Baubeschrankungen
2.51 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Schutzausweisungen gemaR Naturschutzgesetz

Schutzgebiete gem. §§ 23 — 27 BNatschG (GroRRschutzgebiete, NSG, LSG) | keine Betroffenheit
Geschitzte Landschaftsteile gem. §§ 28—-30 BNatschG keine Betroffenheit
(ND, GLB, geschiitzte Biotope) (Allee an der F.-Ebert-Strale)
Schutzgebietssystem Natura 2000 gem. §§ 31 — 34 BNatschG keine Betroffenheit

Schutzausweisung gemaR Wassergesetz

Trinkwasserschutzgebiete keine Betroffenheit

Schutzausweisung gemaBR Denkmalschutzgesetz

Archéologische Denkmale nicht bekannt (sh. unten)
Bau- und Kunstdenkmale keine Betroffenheit
2.5.2 Sonstige Bau- und Nutzungsbeschriankungen

Verkehrsanlagen

StralBenverkehr keine Betroffenheit durch Anbauverbote und Anbaubeschréankungen
Ver-/Gebote gem. § 24 StrG LSA

Schienenverkehr keine Betroffenheit

Flugverkehr keine Betroffenheit

Bergbau / Geologie / Boden / Altlasten

Geologie keine Baubeschrankungen bekannt

Bergbau (§ 9 (5) Nr. 2 BauGB) keine Betroffenheit

Grundwasser Grundwasser korrespondiert mit Elbewasserstand

Altlasten Altlastverdachtsflache (Altablagerung)i.S.d. § 2 (6) BBodSchG;
Altlastenkataster Stadt Magdeburg: Kennziffer 500485, Flachen-Nr. 859
(sh. unten)

Gewasser und Hochwassergefahren
Gewasserrandstreifen § 38 WHG) | keine Betroffenheit

Uberschwemmungsgebiete / Lage innerhalb der bestehender Hochwasserrisikogebiete der Elbe. Bei
Hochwasserrisikogebiete Hochwasser wurden in unmittelbarer Nachbarschaft zum BP-Gebiet hohe
Grundwasserstande beobachtet. Vereinzelt traten hierdurch Auftriebser-
scheinungen an den benachbarten Bauwerken auf.?

Sonstige

Kampfmittel Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlt zum ehemali-
gen Bombenabwurfgebiet der Stadt Magdeburg aus der Zeit des 2. Welt-
kriegs. Fir jegliche in den Boden eingreifende MaRnahmen besteht die
Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampfmittel.

Bei den Erdarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen beim Fund
von Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkdrpern zu beachten. Soll-
ten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstande militarischer
Herkunft gefunden werden, ist dies unverziglich dem Ordnungsamt der
Landeshauptstadt Magdeburg oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist abzu-
sperren. Die Arbeiten dlrfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Frei-
gabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

Technische Anlagen Der Geltungsbereich wird von einer Gas-Hochdruckleitung gequert.
(sh. Kap.3.5.27

Richtfunkstrecken nicht bekannt

6 Stellungnahme Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft vom 23.03.2022 zum Vorentwurf.
7 Stellungnahme Stadtische Werke Magdeburg GmbH vom 05.10.2021.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 18



vorhabenbezogener Bebauungsplan 255-3.1 ,Berliner Chaussee/F.-Ebert-Stralke” Begriindung: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juni 2023

Altlasten?

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 ist als Altlastverdachtsfla-
che (Altablagerung) i.S.d. § 2 Abs. 6 des BBodSchG im Altlastenkataster der Stadt Magdeburg unter
der Kennziffer 500485, Flachennummer 859 erfasst.

.Bezlglich des mit MKW belasteten Bereichs um die KRB15 ware der Boden grofflachig auszutauschen
und zur Feststellung der Ausmalie der umliegende Boden zu untersuchen. Die Untersuchung zeigte
zwar, dass keine Gefahrdung des Grundwassers als wahrscheinlich zu sehen ist, kann aber auch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Daher ware eine Versiegelung des Bereichs zu empfehlen um eine
mdgliche Versickerung von Regenwasser zu unterbinden.

Sofern durch einen geeigneten Sachverstandigen (Nachweise erforderlich) die Sanierung / Bodenaus-
tausch der belasteten Bodenbereiche, besonders im Bereich der KRB15, dokumentiert und wahrend
der Bauarbeiten / Bodenuntersuchungen keine weiteren Auffalligkeiten aufgefunden werden, wére die
Flache aus bodenschutzrechtlicher Sicht als "saniert" bzw. "entlastet" im Kataster zu registrieren. Der
Sanierungsbericht ist der unteren Bodenschutzbehdérde vor Beginn der Baumalinahmen unaufgefordert
vorzulegen. Sollten dennoch Hinweise, z.B. auf eine Belastung des Bodens in tieferen Schichten und
damit eine mogliche Gefahrdung fiir das Grundwasser auftreten, ist die untere Bodenschutzbehoérde
unverziglich zu informieren. Grundsatzlich empfehle ich vor Beginn des Bodenaustausches bzw. der
Untersuchung die Kontaktaufnahme mit der unteren Bodenschutzbehdorde.

Alle weiteren Bodenuntersuchungen zu Einschatzung der Belastungen vor Ort sind zudem geman
BBodSchV vorzunehmen. Die Anwendung der LAGA M20 dient der Einschatzung zur Entsorgung, bzw.
des Wiedereinbaus und ist bodenschutzrechtlich nur bedingt auswertbar.*

Bei allen Erdarbeiten sind vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

Sollten wahrend der Bauarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer MalRnahmen un-
verzuglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erd-
arbeiten auf, sind diese sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Auf dem Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis vermerkt.

Archéaologische Denkmale

Archdologische Denkmale im Geltungsbereich sind derzeit nicht bekannt.

Unabhangig davon wird auf die Vorgaben des DenkmSchG LSA hingewiesen. Insbesondere ist im Rah-
men der geplanten Umsetzung von BaumalRnahmen zu beriicksichtigen:

- Die bauausfuhrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Erhaltungs-
pflicht unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.

- Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen gefunden, bei denen Anlass zu der An-
nahme besteht, dass es sich um archaologische oder bauarchaologische Funde handelt, sind diese
zu erhalten und der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

- Gem. § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird tber die Notwen-
digkeit weiterer Untersuchungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Sach-
sen - Anhalt entschieden.

8 Stellungnahme untere Bodenschutzbehdrde vom 21.07.2021.
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3 Plangebiet
3.1 Lage, GroRe und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich sidostlich des Kreuzungsbereichs Friedrich-Ebert-Stralte / Berliner
Chaussee im Stadtteil Briickfeld. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans um-
fasst zusatzlich zu den Vorhabensflachen auch weitere private bzw. 6ffentlich zu widmende Flachen
und hat damit einen gréReren Umgriff als der Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 255-3.1 ,Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-StralRe* umfasst
das gesamte Flurstlick 10387 und einen Teil des Flurstiicks 103999 (Einfahrtbereich Friedrich-Ebert-
Strale) in der Flur 722, Gemarkung Magdeburg.

Dieser Geltungsbereich ist im Plan mit dem Planzeichen Nr. 15.13 der PlanzV (schwarz) dargestellt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 umfasst ca. 1,8 ha.

Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans weicht vom Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ab.
Der Grenzverlauf ist grau dargestellt und wird wie folgt beschrieben:

- im Osten: entlang der 6stlichen Grenze des Flurstlicks 10387
- im Norden: entlang der nérdlichen Grenze des Flursticks 10387

- im Westen: entlang der 6stlichen Grenze des Flurstlicks 621/5 und deren Verlangerung nach Siiden
bis zum Geh-/Radweg ,Glbser Weg“ und zusatzlich die Zu-/ Abfahrt zur Friedrich-Ebert-Stralle
umschreibend bis zum &stlichen Fahrbahnrand der Friedrich-Ebert-Stralle

- im Suden: die Zu-/ Abfahrt zur Friedrich-Ebert-Stralle umschreibend

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst ca. 1,3 ha.

3.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 befindli-
chen Flurstlcke sind in der Planzeichnung ersichtlich.

Das Flurstliick 10387 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Das StraBenflurstick 10399 (StraRenflurstick Friedrich-Ebert-Stralle) befindet sich im Eigentum der
Landeshauptstadt Magdeburg.

Der Bereich der im Studen festgesetzten Grinflache ist kinftig fir die Fortfihrung des Geh-/Radwegs
,GlUbser Weg*“ 6ffentlich zu widmen.

3.3 Baulicher Bestand und Nutzungen
3.31 Bebauung und Nutzung im Geltungsbereich

Das Plangebiet wird aktuell nicht genutzt und ist von den Resten der ehemaligen Bebauung und Nut-
zung (ehem. Stahlbauunternehmen IMO Leipzig GmbH) gepragt. Ruinése Gebaude und versiegelte
Flachen sind in den Jahren der Nutzungsoffenlassung durch sukzessiven Gehdlzaufwuchs verdeckt
worden.

Im Plangebiet stehen auch angepflanzte Einzelbdume und Hecken als Einfriedung und Abgrenzung zu
den Nachbargrundsticken.

Inzwischen wurde die ruindse Bebauung vollstandig abgerissen.

Der sudliche und stddstliche Bereich des Bebauungsplangebiets wird von einer in Betrieb befindlichen
Gashochdruckleitung mit Regelstation gequert.
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3.3.2 Angrenzende Bebauung und Nutzung

Unmittelbar westlich verlauft die Friedrich-Ebert-Stralle mit beidseitigen Gehwegen und einer Strallen-
baumreihe an deren Westseite.

Im Norden und Nordwesten befinden sich sowohl zu gewerblichen als auch zu Wohnzwecken genutzte
sowie ungenutzte private Grundstiicke, die Uber die weiter nérdlich verlaufende Berliner Chaussee er-
schlossen sind.

Ostlich grenzen die Flachen von Einzelhandelsbetrieben (Baumarkt, sonstiger Einzelhandel) mit ihren
Parkplatzanlagen an.

Die sldlichen Flachen werden vom Gibser Weg mit Geh-/Radweg und begleitenden Baumreihen ein-
genommen. Im Sudwesten befindet sich der Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-Stralle — Gibser Weg
sowie Privatflachen, auf denen derzeit ein Imbiss betrieben wird.

3.4 Baugrundverhaltnisse

Aufgrund der ehemaligen bzw. bestehenden Bebauung des Altstandorts sind anthropogen bedingte
inhomogene Auffullungen und Reste ehemaliger Bebauung zu erwarten.

3.41 Baugrund

Auf der Planungsebene des Bebauungsplans sind die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen wich-
tig fur Empfehlungen zur Grindung von Bauwerken und Verkehrsanlagen sowie den ErschlieRungs-
nachweis im Hinblick auf die Mdglichkeit der Regenwasserversickerung am Standort im Sinne einer
gesicherten ErschlieRung. Sie sind Grundlage fur die spatere Konkretisierung in Vorbereitung der Bau-
maflnahmen. Weiterhin kénnen aus einer Baugrunduntersuchung wichtige Informationen in Bezug auf
den Boden (Qualitat, Wiederverwendbarkeit, Belastungen) abgeleitet werden.

Entsprechende Hinweise des Baugrundgutachters (Tragfahigkeit, Frostempfindlichkeit und Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens, griindungstechnische Empfehlungen, Bodenaustausch, Entsorgungshin-
weise, Vorgaben zur Baugrubensicherung und Wasserhaltung sowie Entwasserungsmalnahmen) sind
im Rahmen der Objekt- und ErschlieBungsplanung zu berticksichtigen.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 255-3.1 liegen folgende Erkundun-
gen zur Baugrundsituation vor.

Baugrundgutachten 2021°

Fir den Geltungsbereich wurde im Auftrag des Grundstickseigentimers ein Baugrundgutachten er-
stellt. Der Baugrund wurde mittels Rammkernsondierungen bis max. 8 m Tiefe erkundet.

Dem o.g. Baugrundgutachten wurden nachfolgende Aussagen entnommen:

- Der natiirliche Bodenaufbau bis zur Endteufe wird durch eine relativinhomogene Abfolge bestehend
aus bindigem Auelehm (sandig-toniger Schluff wechselnder Korngewichtung) tber nicht bindige
Sanden / Kiessanden (z.T. schwach schluffige bis schluffige Fein-, Mittel- und Grobsande wech-
selnder Korngewichtung in z.T. fein- bis mittelkiesiger Ausbildung) charakterisiert.

- Uberlagert werden die gewachsenen Béden von anthropogen beeinflussten, tiberwiegend inhomo-
gen zusammengesetzten Aufschittungsmaterialien (Fillsande / Boden-Schotter- / -Bauschutt-Ge-
misch (z.T. schwach schluffige Fein-, Mittel- und Grobsande in z.T. kiesiger Ausbildung, mit Steinen
/ Schotter). Der z.T. heterogen Uber die Gesamtmachtigkeit angetroffene Fremdbestandteil (Ziegel-
/ Beton- / Bauschuttreste / Schlacke / Schotter / Splitt) belauft sich auf 10 bis 50 %.

Der Gutachter gibt Empfehlungen zu den Baugrundeigenschaften (z.B. Tragfahigkeit, Verformung) und
Empfehlungen fir die Bauausflihrung von Hoch- und Tiefbauarbeiten (z.B. Grubenverbau, Wasserhal-
tungsmalnahmen, Griindung, Bodenverbesserung, Bettung von Leitungen). Detaillierte Aussagen sind
dem o.g. Baugrundgutachten zu entnehmen.

9 AnalyTech GmbH Ingenieurgesellschaft fiir Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH: Baugrundgutachten fiir das
Projekt: Neubau REWE-Markt und Gewerbegebaude Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Strale, Bericht Nr. 11964-B / 07 /
21, Mittenwalde, 26.07.2021
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Baugrundgutachten 202310

Als Grundlage flr die Planung der Regenwasserversickerung wurde 2023 ein zusétzliches Baugrund-
gutachten erstellt. Hierfir wurden 10 Rammkernsondierungen in den Bereichen der kiinftigen Freifla-
chen bis in eine Tiefe von max. 5 m abgeteuft.

Dem o.g. Baugrundgutachten wurden nachfolgende Aussagen entnommen:
- Bisineine Tiefe von 0,6 m — 0,9 m wurden sandige und kiesige Mischbodenauffullungen festgestellt.

- Darunter stehen bis in Tiefen von 1,1 m - 2,2 m unter GOK tonige Mischbodenauffillungen bzw.
gestdrte sandige Tonschichten mit lokalen Bauschutteinlagerungen an

- Darunter wurden bis 2,0 m - 4,0 m unter GOK Auetonbdden ausgepragt plastischer Konsistenz
angetroffen

Aufbauend auf der Bewertung der Bodeneigenschaften gibt der Gutachter Empfehlungen fir die Grin-
dung von Bauwerken und das Verlegen von Leitungen sowie zur Wasserhaltung.

3.4.2 Grundwasser und Versickerungseigenschaften

Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens und zum Grundwasserstand sind Grundlage fir die
Einschatzung der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet bzw. fir die Vorbe-
messung bzw. Festlegung von Flachen bzw. Anlagen zur Niederschlagsentwasserung. Grundsatzlich
gilt nach § 55 Wasserhaushaltgesetz der Grundsatz, anfallendes Niederschlagswasser in geeigneten
Fallen vorzugsweise auf den Grundstlicken zu versickern. Fir eine Versickerung muss der Boden ge-
maf der DWA A 138 unterhalb mdglicher Versickerungsanlagen gentigend wasserdurchlassig sein und
der Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand eingehalten werden. Darlber hinaus
darfen sich im hydraulischen Einflussbereich von Versickerungsanlagen keine Verunreinigungen wie
z.B. Altlasten befinden, sodass keine Schadstoffe in das Grundwasser gelangen kénnen.

Im Plangebiet ist Grundwasser in Tiefen zwischen 3 m und 4 m unter Gelande zu erwarten.

Fir den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) wird auf die Einhaltung des Arbeits-
blattes DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser"
vom April 2005 verwiesen. Der daflr erforderliche mittlere hdchste Grundwasserstand (MHGW) ist beim
Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-
von-Guericke-Str. 5) einzuholen.

Aussagen des Baugrundgutachtens 2021° zum Grundwasser und zur Versickerung

Grundwasser wurde am 01.07.2021 im Zuge der geotechnischen Arbeiten in 0.g. Baugrundgutachten
in einer gemittelten Teufe von ca. 3,9 m unter GOK (= 41,7 m U. NHN) angetroffen. Weiter ist mit der
Ausbildung von speicher- / sickerraumbegrenzender Stau- / Schichtenwasserbildungen zu rechnen.

Der erkundete Bodenaufbau wird in der ungesattigten Bodenzone durch einen Aufschiittungshorizont
charakterisiert, der von Auelehm-Ablagerungen und Sanden unterlagert ist. Der ermittelte ks -Wert des
mafRgebenden Auelehms liegt bei < 1 x 10° m/s und unterschreitet damit die untere Grenze des Giiltig-
keitsbereiches, so dass das direkte Einleiten von Niederschlagswasser Uber dezentrale Versickerungs-
anlagen (z. B: Sickermulden / Rigolen) nicht bzw. nur bedingt mdglich ist.

Fir jeden Standort sollte separat gepriift werden, ob bei einer Kombination von Speicherung und Ver-
sickerung eine zeitlich verzdgerte Versickerung von Niederschlagen erfolgen kann. Die Prifung der
Niederschlagsversickerung bzw. die Dimensionierung entsprechender Anlagen kann nur durch stand-
ortspezifische Nachweise vorgenommen werden. Dabei sind die GréRe der zu entwassernden Flachen
und die Mdglichkeiten der Platzierung von Versickerungsanlagen mit ggf. notwendigem Ablauf in eine
Regenwasser- / Schmutzwasserkanalisation zu beachten.

10 BUG Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH: Baugrundgutachten Regenwasserversickerung REWE Berliner Chaussee /
Friedrich-Ebert-StraRe Magdeburg, 15.03.2023.
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Aussagen des Baugrundgutachtens 2023 zum Grundwasser und zur Versickerung

Im Gebiet ist von einer permanenten Grundwasserbeeinflussung auszugehen.

Uber die anstehenden Sande, die den oberen Grundwasserleiter bilden, besteht eine hydraulische Ver-
bindung Uber den durchlassigen Untergrund zu den Wasserstanden der Elbe.

Zu den Erkundungszeitpunkten vom Oktober 2022 bis Januar 2023 wurden Grundwasserstande zwi-
schen 3,5 m und 4,5 m unter GOK angetroffen.

Nach Einschatzung des Gutachters ist der Standort fiir die Versickerung von Niederschlagswasser be-
dingt geeignet. Eine schadlose Versickerung bedarf einer dem Standort angepassten Versickerungslo-
sung gemall DWA A-A 138. Geeignet sind dezentrale Rigolenanlagen oder Versickerungsschachte
bzw. Versickerungsmulden mit Sickerschlitz in der Sohle mit hydraulischem Anschluss an den Sand-
Untergrund.

Versickerungsanlagen sind mind. 6 m von Gebduden oder Bauwerken entfernt anzuordnen.

343 Schadstofferkundung Boden / Grundwasser

Mit dem Ziel der Erkundung maoglicher Schadstoffbelastungen in Boden oder Grundwasser infolge ehe-
maliger Nutzungen wurde eine entsprechende Schadstofferkundung durchgefihrt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass es an den Bohrstellen nicht zu Prifwertiberschreitungen fir den
Wirkungspfad Boden-Mensch kommt.

Weiterhin wird konstatiert, dass aus den Untersuchungsergebnissen auch keine unmittelbare Gefahr im
Wirkungspfad Boden-Grundwasser abzuleiten ist. Dem nattrlichen Untergrund ist ein hohes Schadstoff-
Ruckhaltevermdgen zuzusprechen. Alle Schadstoffnachweise beschranken sich auf den oberen Aufftil-
lungshorizont. In ausgewahlten Bereichen wird ein Bodenaustausch empfohlen. Das betrifft insbeson-
dere Versiegelungsbereiche, um eine Verlagerung von Schadstoffen in tiefere Bodenschichten zu ver-
meiden.

Es wurde eine Bewertung der baulichen Reste sowie des Bodens hinsichtlich der Zuordnungskriterien
gem. LAGA M20 Boden vorgenommen und kartografisch dargestellt.

Bei der Gebaudeerkundung wurden keine schadstoffhaltigen Materialien nachgewiesen, die eine Nut-
zungseinschrankung, SofortmalRnahmen oder Sanierungen erfordern wirden.

11 LGA Institut far Umweltgeologie und Altlasten GmbH: Erkundung der Bausubstanz und des Untergrunds auf Schadstoffe,
Ndrnberg, 31.01.2017.
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3.5 ErschlieBung
3.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Berliner Chaussee und die Friedrich-Ebert-Strale an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz angebunden und sowohl fiir den Individualverkehr als auch an das Netz des o6ffentlichen
Personennahverkehrs sehr gut erschlossen.

Nahere Ausfiihrungen hierzu sind im Kap. 0 nachzulesen. Weiterfilhrende Aussagen zum Verkehrsauf-
kommen und zur Belastbarkeit der Stral3enverkehrsanlagen sind im Kap. 6.1 enthalten.

Individualverkehr

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich der Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-Stralle / Berliner
Chaussee.

Fir den Individualverkehr ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans tber die im Norden befindliche
Berliner Chaussee unter Mitnutzung der Zufahrt und des Parkplatzgelandes des angrenzenden Einzel-
handlers und Baumarkts sowie Uber die Friedrich-Ebert-Strafle im Westen erschlossen.

Die genannten Strafen sind mit Gehwegen ausgestattet.

OPNV

Der Bebauungsplan liegt im Stadtteil ,Brickfeld® und somit laut dem am 14.06.2018 beschlossenen
Nahverkehrsplan der Landeshauptstadt Magdeburg (Beschluss-Nr. 1970-056(VI)18) in einem Gebiet
mit mittlerer Nutzungsdichte an der Grenze zu einem Gebiet mit niedriger Nutzungsdichte. Da mit Um-
setzung der Planinhalte des Bebauungsplans die Nutzungsdichte erhéht wird, ist insgesamt von einer
mittleren Nutzungsdichte auszugehen.

Demnach gilt ein Gebiet als vom OPNV erschlossen, wenn es nicht weiter als 400 m Luftlinie von der
nachsten Haltestelle des OPNV entfernt liegt. Unter Beriicksichtigung eines Umwegfaktors von 1,2 gilt
somit fir Real-Wege eine maximale Lange von 480 m.

Im Umfeld des Plangebiets liegen folgende Haltestellen des OPNV:

- Friedrich-Ebert-Strale (Stadtbus mit Einzelfahrten, Nachtverkehr) ca. 150 m nordwestlich der Nord-
westgrenze des Plangebiets - vollstandige ErschlieBung des Plangebiets zu ausgewahlten Zeiten

- Georg-Heidler-Stral3e (Stadtbus mit Einzelfahrten) ca. 350 m nordwestlich der Nordwestgrenze des
Plangebietes - Erschlieung des Nordteils Plangebietes zu ausgewahlten Zeiten

- Arenen (StraRenbahn, Stadtbus mit Einzelfahrten, Nachtverkehr) ca. 450 m westl. der Westgrenze
des Plangebiets > nahezu keine nahverkehrsplankonforme ErschlieRung des Plangebiets

- Worlitzer StraBe (Stadtbus) ca. 400 m nordlich des Plangebietes = ErschlieBung des Nordrands
des Plangebietes

- Sportgymnasium (Nachtverkehr) ca. 500 m sudwestlich des Plangebietes - keine ErschlieRungs-
wirkung

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass es zwar ausreichend Haltestellen zur Erschlielung des
Plangebiets gibt. Die relevanten Haltestellen (z.B. F.-Ebert-Stra3e) werden aber nicht ganztagig, son-
dern nur im Schuler- und/oder Nachtverkehr bedient. Die ErschlieBungswirkung der ganztagig bedien-
ten Haltestellen reicht nur bis an den nérdlichen Rand des Plangebiets oder wenige Meter hinein. Inso-
fern sind Teile des Plangebiets unzureichend durch den OPNV erschlossen.

Eine nahezu nahverkehrsplankonforme OPNV-Erschlie3ung lieRe sich erreichen, wenn die Hauptein-
gange jeweils auf die den nachstgelegenen Haltestellen zugewandten Seiten angeordnet werden. 12
Das wurde im Bebauungsplan so weit wie moglich umgesetzt. Das Gebiet ist sowohl Gber die nordlich
verlaufende Berliner Chaussee als auch uber die westlich verlaufende Friedrich-Ebert-Stralle sowie
Uber den Gilibser Weg im Siiden angebunden und fulRlaufig erreichbar.

FuR- und Radverkehr

Entlang der umliegenden StralRen sind Geh- und Radwege vorhanden.

Im Suden tangiert ein separater Fu3-/Radweg in Ost-West-Richtung das Gebiet. Dieser Weg ist zu
erhalten und in seinem Verlauf ggf. anzupassen (sh. Kap. 0)

Grundsatzlich ist die fuBlaufige und Rad- Durchwegung des Gebiets zu sichern und moglichst barriere-
frei zu gestalten.

12 stellungnahme Kommunaler Aufgabentrager des OPNV zum Vorentwurf vom 24.02.2022
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3.5.2 Ver- und Entsorgung

Allgemeine Aussagen

Die Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) sind Netzbetreiber flir Gas und Wasser. Die
Netze Magdeburg GmbH sind Netzbetreiber der Stromversorgungsanlagen.
Die Schmutzwasserentsorgung obliegt der Abwassergesellschaft Magdeburg mbH (AGM).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aufgrund der ehemaligen und bestehenden Nutzungen
auch im Hinblick auf die erforderlichen Ver- und Entsorgungstrassen erschlossen.

Die vorhandenen Medientrassen sind ausreichend bzw. kénnen ertlichtigt werden, um die geplanten
Bebauungen uber Hausanschlisse zu ver- bzw. entsorgen.

Die vorhandenen und in Betrieb befindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen missen fiir die zustandi-
gen Medientrager jederzeit zuganglich sein. Im Bebauungsplan sind daher bei Erfordernis Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zum Schutz der Trassen und zur Sicherung der Rechte des Ver- / Entsorgers fest-
zusetzen, sofern sie sich aulRerhalb des 6ffentlichen Strallenraums befinden. Neu zu bauende Ver- und
Entsorgungstrassen sind bevorzugt innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen anzuordnen.

Die Einhaltung der Mindestabstédnde zwischen baulichen Anlagen oder Anpflanzungen und Ver- und
Entsorgungsanlagen, die erforderliche Breite von Schutzstreifen, besonderer technischer Vorschriften
und der Vorgaben im Falle von Baumalinahmen hinsichtlich des Anlagenschutzes sowie die Beantra-
gung zusétzlicher Versorgung sind mit dem jeweiligen Versorger im Zuge nachfolgender Planungen
oder Verfahren fur die Einzelvorhaben konkret abzustimmen.

Innerhalb der Bauflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-
gungsanlagen), uneingeschrankt zulassig. Gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen die der Ver- bzw. Ent-
sorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen wer-
den, auch wenn fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Da die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs privat sind, ist zu klaren, welchen Status die Ver- und
Entsorgungstrassen zwischen dem 6&ffentlichen Anschlusspunkt und dem Ubergang in das jeweilige
Geb&ude haben.

Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung

In der Friedrich-Ebert-Strale und im Gubser Weg verlaufen Trinkwasserversorgungsleitungen:
- VW DN 300 GGG (1997) im westlichen Stralennebenbereich der Friedrich-Ebert-Str.
- VW DN 200 GGG. Baujahr 1995, im nérdlichen Stralennebenbereich des Glibser Wegs

Geplant ist die trinkwasserseitige ErschlieBung des Geltungsbereichs Uber den bestehenden Alt-An-
schluss an der Friedrich-Ebert-StraRe. Die Anschlussleitungen OD 11 PE und OD 63 PE sind zu ertlich-
tigen und ein innergebietlicher Ausbau vorzusehen.?

Im Gebiet ist ein Ringschluss vorzusehen.

Brauchwasser

Eine Brauchwassernutzung im Gebiet ist derzeit nicht vorgesehen.

Loschwasser

Die Festlegung des Feuerldéschbedarfs hat durch das Amt fiir Brand- und Katastrophenschutz der Lan-
deshauptstadt Magdeburg zu erfolgen. Es wird davon ausgegangen, dass fur die Loéschwasserbereit-
stellung der Grundschutz von 96 m3/h aus dem Trinkwassernetz gewahrleistet werden kann.

Die SWM haben in ihrer Stellungnahme vom 14.03.2023 mitgeteilt, dass die Léschwasserbereitstellung
Uber im Versorgungsnetz vorhandene und ggf. i.R.d. ErschlieBung anzuordnende Unterflurhydranten

13 Stellungnahme SWM vom 14.03.2022 zum Vorentwurf.
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erfolgen kann. Der Systembetriebsdruck im Bebauungsplangebiet betragt 4,8 bar, dies entspricht einer
Versorgungsdruckhéhe von 94 m HN 1992.

Aufgrund der Lage und Grofie des Grundstiicks, umgeben von 6&ffentlichen Stral’en bzw. genutzten
Bauflachen, wird ebenfalls davon ausgegangen, dass mit den im Versorgungsnetz vorhandenen Hyd-
ranten die gem. DVGW-W 405 vorgeschriebene maximale Entfernung der Léschwasserversorgung
zum Brandherd von 300 m eingehalten wird. Im Zuge der Erweiterung des Trinkwassernetzes fir die
geplanten Nutzungen sind ggf. zusatzliche Hydranten vorzusehen.

Abwasserentsorgung

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG die Gemeinden, hier die Stadt Magdeburg. Sie
kann sich zur Erflllung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht eines Dritten bedienen. Diese Aufgaben Uber-
nimmt somit AGM Abwassergesellschaft Magdeburg GmbH.

Die Abwasserentsorgung umfasst die Schmutzwasser- und die Regenwasserentsorgung.

Schmutzwasser

Schmutzwasser sind grundsatzlich ins Schmutzwassersystem einzuleiten. Im Plangebiet fallt hausliches
Schmutzwasser an, das keiner besonderen Behandlung bedarf und das in das vorhandene Kanalsys-
tem eingeleitet werden kann. Sofern behandlungsbediirftige Schmutzwasser anfallen (z.B. Gastrono-
mie, Fleischerei REWE), sind diese entsprechend vorzubehandeln (z.B. Fettabscheider), bevor eine
Einleitung in das Kanalsystem erfolgen darf. Entsprechende Genehmigungen sind im Zuge der Bauan-
tragstellung einzuholen.

In der Friedrich-Ebert-Strale befindet sich ein Schmutzwasserkanal DN 400/500 Stz (1997). Das
Schmutzwasser aus dem Geltungsbereich soll jedoch dem vorhandenen Mischwasserkanal DN 250 Stz
(1999) im Gubser Weg zugefiihrt werden.

Niederschlagswasser

Fir die Bereiche, auf denen neue Bauvorhaben realisiert werden sollen, ist die Niederschlagsentwas-
serung gem. § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu planen. Nach § 55 Abs. 2 WHG besteht der
Grundsatz der ortsnahen Beseitigung von Niederschlagswasser. Dabei sind die Moglichkeiten der Nie-
derschlagswasserentsorgung durch Versickern, Verrieseln, die direkte Einleitung in ein Gewasser oder
die Einleitung iber eine Niederschlagswasserkanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser vorrangig zu prifen.

Waéhrend das auf den vorhandenen ausgebauten 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen anfallende Nie-
derschlagswasser Uber vorhandene Mischwasserkanale gesammelt und abgefihrt wird, ist das auf den
privaten Baugrundstiicken und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser konform zu § 55 WHG
auf diesen zu belassen. Gemal Stellungnahme der SWM vom 14.03.2022 wurde der Hinweis auf der
Planzeichnung wie folgt neu formuliert:

e Die ordnungsgemale Beseitigung des Niederschlagswassers obliegt den jeweiligen Grundstiicks-
eigentiimern (§ 56 Satz 2 WHG, § 79b Abs. 1 WG LSA). Dabei ist das anfallende Niederschlags-
wasser entsprechend der MalRgaben des § 55 (2) WWG und des § 79 Abs. 4 WG LSA grundsatz-
lich auf dem Grundstlick zu speichern, zu versickern, zu verdunsten oder zur Bewasserung zu
nutzen. Die konkreten Maldgaben fir die Entwasserung der einzelnen Grundstiicke ergeben sich
aus der jeweiligen grundstiicksbezogenen Zustimmung zur Entwasserung, die von der Abwasser-
gesellschaft Magdeburg mbH (AGM) auf Grundlage der Entwasserungssatzung der Landes-
hauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005 und der Abwasserentsorgungsbedingungen der AGM er-
teilt wird.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisch gelegenes Gelande, bei dem aufgrund der
geplanten Art der baulichen Nutzung sowohl aus stédtebaulichen als auch aus wirtschaftlichen Griinden
ein Mindestmal} an baulicher Dichte erforderlich ist. Sowohl die Entwasserung der ErschlieRungsstra-
Ren Uber stralBenbegleitende Versickerungsmulden als auch eine flachenbeanspruchende Nieder-
schlagswasserentsorgungslésung fir die Bauflachen kommt nicht in Betracht.
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Das auf den Bau- und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu
belassen und schadlos zu entsorgen. Eine konkrete Entwasserungslésung ist im Rahmen der Bauan-
tragstellung vorzulegen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemaf § 8 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Energie und Kommunikation

Elektroenergieversorgung

Fir die Stromversorgung stehen vorhandene Kabelanlagen in den angrenzenden Strallen zur Verfi-
gung. Um die GebietserschlieBung zu sichern, wird im GE und im SO jeweils eine eigene Trafostation
errichtet, die in der Planzeichnung eingetragen ist.

Info-Kabel / Telekommunikation

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der Lage im Stadtgebiet ist davon auszugehen, dass die
ErschlieBung hinsichtlich Telekommunikations- und Info-Kabel durch Anschlussmdglichkeiten in den
umliegenden Strallen gesichert werden kann.

Im Bereich der F.-Ebert-Stralle befindet sich Leitungsbestand (LWL Kabel / FTTH) unmittelbar angren-
zend an das Planungsgebiet. Die Versorgung der geplanten Neubauten ware Uber einen Anschluss an
den vorhandenen Bestand mdglich. Diese Anlage ist in Betrieb und bei Baumaflinahmen in ihrem Be-
stand zu schiitzen, d.h. Anlagenschutz ist in jedem Fall einzuplanen.'

Gasversorgung
Ein Anschluss des Gebiets an das 6ffentliche Gasnetz ist nicht vorgesehen.

Das Gebiet wird im Stden durch eine in Ost-West-Richtung verlaufende Hochdruck-Gasleitung 124c
HD St DN 80 (1972) gequert. AuRerdem befindet sich im Bereich der stddstlichen Geltungsbereichs-
grenze die Sonderkundenregelanlage SK-R 118 (IMO Leipzig).

Es ist ein Schutzstreifen von 10 m (beidseitig je 5 m) einzuhalten. 15

Um die geplante Bebauung und Nutzung entsprechend anpassen zu kénnen, wurde der genaue Verlauf
der Gasleitung neu eingemessen. Der Schutzstreifen wurde als Geh-, Fahr, und Leitungsrecht zu Guns-
ten des Versorgers in der Planzeichnung nachrichtlich eingetragen. Hier sind ausschliel3lich befestigte
Verkehrsflachen und Grinflachen geplant. Im Bereich des GE soll die Gasleitung kiinftig unter der Ver-
kehrsflache einer Gebaudedurchfahrt verlaufen.

Fernwarme
Offentliche Fernwarmeleitungen im Eigentum und in Zusténdigkeit der SWM sind sowohl in der Fried-
rich-Ebert-Stral3e als auch im Gubser Weg aus dem Biomasse-Heizkraftwerk. vorhanden.

Fir das REWE-Gebaude ist kein Anschluss gewiinscht; flir das Gewerbegebdude kann diesbezliglich
derzeit keine Aussagen getroffen werden.

14 Stellungnahme SWM vom 14.03.2022 zum Vorentwurf.
15 Stellungnahme SWM vom 14.03.2022 zum Vorentwurf.
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3.6 Abfallentsorgung

Die vorhandenen bzw. geplanten ErschlieRungsstralien entsprechen den ,Richtlinien flir die Anlage von
StadtstralRen“ (RASt 06) und kénnen von den Abfallsammelfahrzeugen befahren werden.

Nach § 5 Abs. 4 Abfallwirtschaftssatzung unterliegen Eigentiumer von gewerblich / industriell genutzten
Grundstiicken dem Anschluss und Benutzungszwang an die 6ffentliche Abfallentsorgung. Die Abfallbe-
hélter der an die Abfallentsorgung angeschlossenen Grundstlcke sind vorwiegend Uber die vorhande-
nen o6ffentlichen Strallen zu leeren, wobei die Abfallwirtschaftssatzung nach § 22 zu beachten ist.

Private Zufahrtswege bzw. Privatgrundstiicke werden von Fahrzeugen der Abfallentsorgung nur befah-
ren, sofern Fahrrechte fliir kommunale und private Abfallentsorgungsunternehmen dauerhaft 6ffentlich-
rechtlich gesichert sind und sie den Forderungen gemaR Vorschrift 43 und 44 der deutschen gesetzli-
chen Unfallversicherung (DGUV) entsprechen. Die Abfallbehalterstandplatze gewerblicher Grundsti-
cke stimmt der Anschlusspflichtige Grundstlickseigentiimer i.R.d. Freiflachenplanung mit dem SAB ab.

Stellflachen fir die Abfallbehalter befinden sich in den Gebauden.
Die Behalter werden am Entsorgungstag zur Abholung auf dem Gelande an geeigneter Stelle bereitge-
stellt.

Aufstellflachen fur Wertstoffcontainer kénnen aus Platzgriinden im Geltungsbereich nicht angeordnet
werden, sollen aber 6stlich des Plangebiets im Bereich des LIDL-Toom-Parkplatzes angeordnet wer-
den. Der Standort und dessen Grofde sind im stadtebaulichen Vertrag / Durchfliihrungsvertrag zu ver-
einbaren.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 28



vorhabenbezogener Bebauungsplan 255-3.1 ,Berliner Chaussee/F.-Ebert-Stralke” Begriindung: Ziele, Inhalte, Auswirkungen

Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juni 2023
Il. PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

4 Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee/Friedrich-Ebert-Stralle” schafft
die baurechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich glinstige Entwicklung auf einer innerstadti-
schen Brache. Mit der geplanten modernen Bebauung und Gestaltung des Gebiets und einer anspre-
chenden Begriinung wird die Aufenthaltsqualitat gesteigert und ein stadtebaulicher Missstand in zent-
raler Lage beseitigt.

Auf der Gewerbebrache 6stlich der Friedrich-Ebert-Strale soll durch die Errichtung eines Einzelhan-
delsmarktes (REWE) als Standortverlagerung des derzeit westlich der Friedrich-Ebert-Stralle befindli-
chen Marktes eine stadtebaulich sinnvoll platzierte und ansprechende Nachnutzung entstehen.

Der im Suden der Flache geplante Neubau eines Gewerbegebaudes, das fiir kleinteilige gewerbliche,
gastronomische und Dienstleistungsnutzungen sowie ggf. kleinteiligen Einzelhandel Platz bieten soll,
komplettiert das Angebot fiir die Menschen im Einkaufsbereich.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir die Ansiedlungen an
einem infrastrukturell glinstigen Standort geschaffen. Die Erreichbarkeit ist sowohl fiir den motorisierten
Individualverkehr, den fulaufigen und den Radverkehr gegeben. In der Nahe befinden sich ausrei-
chende OPNV-Angebote. Mit Inbetriebnahme der Einrichtungen wird ein entsprechendes motorisiertes
Verkehrsaufkommen sowie auch ein vermehrter Ful3- und Radverkehr initiiert. Dem wird mit der Aus-
stattung der Verkehrsanlagen im Gebiet Rechnung getragen. Mit der Anbindung an die Friedlich-Ebert-
Stralle und an die Berliner Chaussee Uber Verkehrsflachen der dstlich gelegenen Einzelhandelsberei-
che ist der Geltungsbereich ausreichend erschlossen.

Durch das Gebiet sind barrierefreie, Full- / Radwegeverbindungen maoglich, die wichtige Anschiisse an
die umliegenden Verkehrsflachen mit den OPNV-Haltepunkten und die Durchwegung des Plangebiets
sichern. Das sind z.B. die Gehwege entlang der Friedrich-Ebert-Stral’e, der Berliner Stralle und dem
Glibser Weg sowie im Siiden des Plangebiets die Einbindung des Radwegs Glibser Weg.

4.2 Art der baulichen Nutzung

421 Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete i.S.d. § 11 Abs. 1 BauNVO sind solche Gebiete, die sich von den Baugebieten
nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Fir sonstige Sondergebiete sind gem. § 11
Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung im Bebauungsplan darzustellen und
festzusetzen. Als zuldssig festgesetzt werden alle baulichen Anlagen, die fir die Errichtung und den
Betrieb der jeweiligen spezifischen Gebietsnutzung einschliel3lich der Neben- und Erschlielungsanla-
gen erforderlich sind bzw. in einem unmittelbaren Zusammenhang mit dieser Nutzung stehen.

Sonstiges Sondergebiet SO ,Einzelhandel®

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gem. § 11 Abs. 2 BauNVO das sonstige Sondergebiet
SO ,Einzelhandel” festgesetzt. Im Sondergebiet SO sind folgende Nutzungen zuldssig:

- ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb fir einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsfla-
che von max. 1.600 m?

- Anlagen und Nutzungen fiir gastronomische Zwecke mit einer Flache von max. 100 m?
- private Verkehrsflachen mit Anlieferzufahrt

- PKW-Stellplatze einschlieRlich deren Zufahrten

- Fahrrad-Stellplatze

- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen, die mit den festgesetzten Nutzungen im Zusammenhang ste-
hen, sind auch ohne gesonderte Festsetzung im Sondergebiet zulassig.

Im Gebaude des Einkaufsmarktes ist eine 6ffentliche Toilettenanlage vorzusehen, die zu den Marktoff-
nungszeiten betrieben wird. Das ist im Stadtebaulichen Vertrag / Durchfiihrungsvertrag zu regein.
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4.2.2 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden aulRerhalb des Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Gewerbegebietsflachen i.S.d. § 8 BauNVO ausgewiesen. Ge-
werbegebiete dienen gem. § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben.

In den Gewerbegebieten zulassig sind gemall § 8 Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lager-
hauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Tank-
stellen, um der entsprechenden Nachfrage gerecht zu werden.

Anlagen flr sportliche Zwecke gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nur
ausnahmsweise zugelassen. Ausnahmevoraussetzung ist, dass die Sportanlage einem gewerblichen
Zweck dient (z.B. Fitness-Park, Trampolin-Park) und der Sport innerhalb eines Gebaudes stattfindet.
Ballspielplatze, Tennisplatze o0.a. sind nicht zulassig. Grund dieser Regelung ist, dass Sportarten mit
sehr hohem Flachenverbrauch, der zu Lasten der vermarktbaren Gewerbeflache gehen wirde, nicht
konform mit den stadtebaulichen Zielen sind. Hier ist auch die Nahe zum Industriegebiet ein kritischer
Aspekt im Hinblick auf Sportstatten im Freien.

Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO aufgefuhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke’ sowie ,\Vergnlgungsstatten’ werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, da sie nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen zu Einschrankungen fur die bzw. zu Konflikten mit den ge-
planten gewerblichen Nutzungen (insbes. Bebauungsdichte, Verkehr und Immissionen) fiihren.
Vorrangiges stadtebauliches Ziel im Geltungsbereich ist die Schaffung von Gewerbeflachen fir Betriebe
mit kleinem bis groRem Flachenbedarf.

Versorgungs- und Einzelhandelseinrichtungen

In Gewerbegebieten waren Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe allgemein zulassig, sofern sie
nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen sind.

Unter Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO werden Einzelhandelsbetriebe nicht allgemein zugelassen.
Ausnahmsweise zuldssig sollen jedoch Einzelhandelsbetriebe sein, die erkennbar im unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem ansassigen Gewerbebetrieb stehen und die-
sem untergeordnet sind.

Das betrifft zum einen mehr oder weniger unselbststandige Verkaufsstatten, die der Versorgung der
Mitarbeiter eines Betriebes fiir den beschrankten, kurzfristigen Bedarf und den sofortigen Verbrauch
dienen (z.B. Pausenversorgung, Kantine).

In im betrieblichen (funktionalen) Zusammenhang stehenden unselbststandigen Verkaufsstatten kon-
nen ausschlie3lich solche Produkte verkauft werden, die in dem betreffenden Betrieb selbst hergestellt
worden sind (z.B. Werksverkauf).

Auf dem Wege der Befreiung kdnnen auch Kioske mit geringer Verkaufsflache (bis 100 m?) und einem
Warenangebot fiir einen beschrankten kurzfristigen Bedarf zugelassen werden, wenn diese nicht einem
bestimmten ansassigen Gewerbebetrieb zugeordnet sind (selbststdndige Einzelhandelsbetriebe).
Kioske koénnen als kleine Versorgungsstutzpunkte den in den Arbeitspausen zu erfullenden Bedarf fur
die im Gewerbegebiet arbeitenden Menschen decken. lhre stddtebauliche Bedeutung ist im Hinblick auf
den Schutz des sonstigen Einzelhandels und der Nachbarschaft marginal.

Die Grundzuge der Planung werden nicht berihrt.

Somit sind folgende Nutzungen in den Gewerbegebietsflachen zulassig:

Allgemein zulassig gem. § 8 Abs. 2 BauNVO sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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Ausnahmsweise zulassig gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche und Baumasse unterge-
ordnet sind,

- Versorgungs- und Einzelhandelseinrichtungen, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit Gewebebetrieben im Gewerbegebiet stehen, diesen untergeordnet sind und
nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnehmen.

- Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Mébel, Autozubehdr)

- L&den bis zu einer Grélke von max. 100 m? Verkaufsflache ("Magdeburger Laden" gem. Magdebur-
ger Marktekonzept) in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Apothekerwaren, Drogerie-
waren, Blumen, Papier- und Schreibwaren

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung soll eine angemessene Einpassung und Abstu-
fung der baulichen Anlagen in das Umfeld erzielt werden. Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§§ 16 ff. BauNVO werden die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

4.31 Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl oder Grundflache wird eine angemessene Bebaubarkeit
der Grundstiicke gewahrleistet. Im vorliegenden Bebauungsplan soll das Mal der baulichen Nutzung
durch Festsetzung einer Grundflachenzahl bestimmt werden.

§ 17 BauNVO regelt die Orientierungswerte des Mal3es der baulichen Nutzung fur die Baugebiete. Wei-
tere Regelungen trifft der § 19 BauNVO.

Dieses Mal} kann Uberschritten werden, wenn:
- stadtebauliche Griinde es erfordern,

- die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen ausgeglichen wer-
den, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilig Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden,

- sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur baurechtlichen Absicherung der genannten Nutzungen wird sowohl im sonstigen Sondergebiet als
auch im Gewerbegebiet die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Das entspricht dem Orientierungswert
gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fir gewerbliche Bauflachen.

Die Nutzung des Gelandes als Einzelhandels- und Gewerbestandort mit den erforderlichen Stellflachen
und Fahrgassen erzeugt einen entsprechenden Flachenbedarf, der die Grundflachenzahl von mind. 0,8
erforderlich macht.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, weil der Uberbauungsgrad (Brachfla-
che, Versiegelungen) bereits jetzt besteht (Vorbelastung) und die ehemaligen Bauflachen an gleicher
Stelle ersetzt werden. In diesem von den ehemaligen Nutzungen gepragten Bereich werden durch die
Neubebauung die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht negativ beeintrachtigt. Die Nachnutzung einer
innerstadtischen Gewerbebrache wirkt sich sogar i.S.d. Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes
positiv auf das Arbeits- und Wohnumfeld sowie auf die Umwelt aus.

Die nicht fir die Bebauung, Stellflaichen und Fahrgassen bendtigten Flachen werden als Griinflachen
gestaltet. Zusatzlich werden als ausgleichende und gestalterische MaRnahme im Bereich der PKW-
Stellplatzanlagen und auf den Freiflachen Laubbaume gepflanzt.

Zudem wird der erforderliche Uberbauungsgrad durch die Festsetzung des Griindachanteils von 80%
ausgeglichen.
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4.3.2 Geschossigkeit / Hohe baulicher Anlagen

Um eine angemessene und vertragliche Ausgestaltung der baulichen Anlagen im Sinne eines harmoni-
schen Ortsbildes im Bebauungsplangebiet zu sichern, kénnen Hohen baulicher Anlagen gem.
§ 18 BauNVO oder Geschossigkeiten gem. § 20 Abs. 1 BauNVO definiert werden. Mit der Festsetzung
von Geschossigkeiten gem. § 20 BauNVO kdénnen Gebaudehohen, insbesondere bei Sonder- und Hal-
lenbauten, allerdings nicht immer eindeutig bestimmt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan, werden daher Héhen baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 6 BauGB
i.V.m. § 18 BauNVO uber einer definierten Bezugshéhe in m tber DHHN 92 (NHN) festgesetzt.

Die Bezugshdhe im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 wird mit
45,50 m DHHN festgelegt. Folgende Gebaudehdhen werden festgesetzt:

e SO ,Einzelhandel” (REWE): 10 m Uber der Bezugshéhe

e Gewerbe: 20 m Uber der Bezugshdhe

Far den REWE-Markt soll ein Werbepylon im Bereich der Zufahrt Berliner Chaussee aufgestellt werden.
Diese Lage wird vom Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht erfasst und da-
her nicht dargestellt. Ein ggf. erforderlicher Regelungsbedarf ist im stadtebaulichen Vertrag / Durchfiih-
rungsvertrag zu vereinbaren.

4.3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach §§ 12, 14 BauNVO
sowie der BauO LSA. Nebenanlagen und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Die untere Verkehrsbehdrde verweist in ihrer Stellungnahme vom 12.08.2020 darauf,

e dass 3 % der Pkw-Stellplatze nach DIN 18025-1 als Behindertenstellplatz gestaltet sein mussen,
diese sind in der Nahe von barrierefreien Zugangen anzuordnen

e Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Verkaufs-/Nutzflache (1 Stellplatz / 10-20m? VNF).
e Der Stellplatzbedarf kann durch eine gute OPNV-Anbindung um bis zu 30% gemindert werden

Fir die geplanten Nutzungen sind PKW-Stellplatze in der entsprechenden Anzahl fir Kunden, Gaste
und Mitarbeiter herzustellen. Diese sind im Vorhaben- und ErschlieSungsplan detailliert dargestellit.

Stellplatze Sondergebiet SO

Unter Anwendung des 0.g. Schlissels wird hier 1 Stellplatz / 15 m? VNF angesetzt. Bei 1.600 m? Ver-
kaufsflache ergibt sich ein Erfordernis von 107 Stellplatzen, davon 4 Behindertenstellplatze.

Der Plan weist im SO insgesamt 184 PKW-Stellplatze mit 4 Behindertenstellplatzen aus.

Daruber hinaus sind 10 Fahrradstellplatze vorgesehen.

Gewerbegebiet

Da der Bereich des festzusetzenden Gewerbegebiets nicht vom Vorhaben- und Erschlielungsplan er-
fasst ist und auch die konkreten Nutzungen derzeit noch nicht bekannt sind, wird die erforderliche An-
zahl an Stellplatzen im Bebauungsplan nicht dargestellt.

Der Nachweis ist im Bauantragsverfahren zu fihren.

Offentliche Stellplatze

Offentliche Stellplatze sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen.

434 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Unterschiedliche Nutzungen oder ein unterschiedliches Maly der baulichen Nutzung innerhalb eines
Baugebietes werden mit dem Planzeichen 15.14 gem. PlanzV voneinander abgegrenzt.

Diese Abgrenzung ist im vorliegenden Plan nicht erforderlich.
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4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien gem. § 23 BauNVO be-
stimmt. Sie sichern eine gezielte raumliche Struktur und gewahren zu den angrenzenden Nutzungen
(Verkehrs-, Bau-, Grunflachen) einen genau definierten oder einen Mindestabstand.

Gebéaude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenzen bzw. Linien zu errichten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen kann in geringfugigem Ausmal zugelassen werden. Weiterhin kdnnen im Bebauungs-
plan bestimmte Ausnahmen zugelassen werden. (§ 23 Abs. 2, 3 BauNVO)

Sofern im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, kdnnen auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen auRerhalb der Baugrenzen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie nach Landesrecht
innerhalb von Abstandsflachen zulassige bauliche Anlagen errichtet werden. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Baulinien

Fir die Festsetzung von Baulinien besteht in diesem Bebauungsplan kein stadtebauliches Erfordernis.

Baugrenzen

Die Baugrenze im Sondergebiet SO umschreibt das konkret geplante Gebaude (REWE) einschlieflich
der Vordacher. Die Abstande der Baugrenze von der Grundstlcksgrenze gewahrleisten die Einhaltung
der Abstandsflachen zu den Nachbargrundstucken.

Im Gewerbegebiet umgibt die Baugrenze das mdgliche zu errichtende Gewerbegebdude. Um hier eine
optimale Nutzflache herstellen zu kénnen, kann das mehrgeschossige Gebdude in den Obergeschos-
sen Uber die Zuwegung zwischen dem SO und der Friedrich-Ebert-StraRe in der Flache ausgedehnt
werden. In diesem Fall ist eine Durchfahrt mit einer Mindesthéhe von 3,5 m auszubilden.

Nebenanlagen (z.B. Trafo, Werbeanlagen, Einfriedung) sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

4.5 VerkehrserschlieBung
4.51 StraBenverkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden, bis auf die Anbindung an die Friedrich-Ebert-Stralle
zwischen der privaten Flurstickgrenze und der Fahrbahn, keine Stralenverkehrsflachen festgesetzt.
Die privaten Fahr- und Bewegungsflachen liegen innerhalb der Bauflachen und werden nicht gesondert
als private Verkehrsflachen ausgewiesen. Fir den Bereich des SO sind die privaten Verkehrs- und Be-
wegungsflachen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan ersichtlich.

4.5.2 Verkehrsanbindung und Verkehrsfiihrung

Die Planungen des Investors fir den REWE-Markt sehen eine zweiseitige ErschlieRung des Geltungs-
bereichs mit Anbindung an die umgebenden 6ffentlichen Stralien wie folgt vor:

- im Norden: Anbindung an die Berliner Chaussee (ber die bestehende Lidl / Toom- Ein- und Ausfahrt
(Kunden- und Mitarbeiterverkehr sowie der gesamte Lieferverkehr)

- im Westen: Anbindung an die Friedrich-Ebert-Strale Uber die vorhandene Ein- und Ausfahrt (Kun-
den- und Mitarbeiterverkehr)

Verkehrsuntersuchung

Mit dem Ziel der Ermittlung der verkehrlichen Wirkungen und der Prifung der Leistungsfahigkeit der
ErschlieBung des Plangebiets von der Friedrich-Ebert-Stralle bzw. der Berliner Chaussee aus durch
den Vollzug der Planinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 255-3.1 wurde die Erstellung
eines Verkehrsgutachtens beauftragt.'® Dieses wurde unter Beriicksichtigung der Hinweise und Anre-
gungen im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung aktualisiert.'”” Die nachfolgenden Aussagen stitzen
sich dabei auf das aktualisierte Gutachten von 2023.

16 BERNARD Gruppe ZT GmbH: Bauvorhaben Friedrich-Ebert-StraRe in Magdeburg, Verkehrsuntersuchung, 04.11.2021
17 BERNARD Gruppe ZT GmbH: Bauvorhaben Friedrich-Ebert-Strae in Magdeburg, Verkehrsuntersuchung, 19.01.2023
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Auf Basis von Verkehrszahlungen, einer gebietsspezifischen Verkehrsprognose sowie einer allgemei-
nen Verkehrsprognose wurde das im Jahr 2030 zu erwartende Verkehrsaufkommen im Bereich Berliner
Chaussee / Friedrich-Ebert-Stral3e einschlieBlich der Auswirkungen auf deren Knotenpunkt ermittelt.
Aussagen zur Methodik der Analyse und Prognose sind der Verkehrsuntersuchung zu enthehmen.

Die Ermittlung des zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens wurde fir das SO (REWE) und
das Gewerbe getrennt vorgenommen.

Hinsichtlich der ErschlieBung des Plangebiets wurden beziiglich der Anbindung an die Berliner Chaus-
see und an die Friedrich-Ebert-Strafe unterschiedliche Varianten hinsichtlich der Nutzung und der Ab-
biegeverhaltnisse geprift. Die Knotenpunkte und Anbindungsmadglichkeiten wurden hinsichtlich ihrer
Leistungsfahigkeit geprift und nach den Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) bewertet, wobei
QSV A die beste und QSV F die schlechteste Stufe ist.

Im Ergebnis gibt der Gutachter folgende Empfehlungen und Wertungen zur Verkehrsorganisation:

- zweiseitige ErschlieRung des Areals Uber die Friedrich-Ebert-Strale und die Berliner Chaussee;
zwei vollwertige Zu- /Ausfahrten ermdglichen die Zu- und Abfahrt auf jeweils kirzestem Weg

- dadurch wird der Knotenpunkt Berliner Chaussee/ Friedrich-Ebert-Stra3e entlastet, wobei die Ge-
fahr von Schleichverkehr liber das Gelande als gering eingeschatzt wird

- bestehende Anbindung Friedrich-Ebert-Stral3e:

- die Anbindung wird vorfahrtgeregelt ausgebildet

- fur Linksabbieger wiirde auf der Friedrich-Ebert-Stralle ein Aufstellbereich erforderlich (leis-
tungsfahig mit Qualitatsstufe D), ein vollwertiger Linksabbiegestreifen ist nicht notwendig

- alternativ ist das Linksabbiegen zu untersagen (leistungsfahig mit Qualitatsstufe C) 18

- bestehende Anbindung Berliner Chaussee:

- die Anbindung ist vorfahrtgeregelt mit Linksabbiegespur ausgebildet
- unabhangig von der Ausbildung der Anbindung an die Friedrich-Ebert-Strale bleibt die Ein-
mundung Berliner Chaussee leistungsfahig mit Qualitatsstufe B
- bei Signalisierung der Anbindung wirde ebenfalls die Qualitatsstufe B erreicht
- Knotenpunkt Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-StralRe:
- Die durch den Vollzug des Bebauungsplans initiierten zusatzlichen Verkehre haben kaum Ein-
fluss auf den signalisierten Knotenpunkt, er bleibt leistungsfahig mit Qualitatsstufe C

Berlicksichtigung der Empfehlungen der Verkehrsuntersuchung im Bebauungsplan

Den Empfehlungen des Gutachters wird gefolgt, indem im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwei
verkehrliche Anbindungen festgesetzt werden.

Auf der Planungsebene des Bebauungsplans kénnen jedoch folgende Konflikte nicht geldst werden:

1. Die Friedrich-Ebert-Stral3e selbst liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die
Prifung und Entscheidung der Variante ,Aufstellflache oder Untersagung Linksabbieger” von der
Friedrich-Ebert-Stralle aus obliegt der Verkehrsbehorde bzw. der nachgeordneten verkehrsrechtli-
chen Anordnung. Da aber beide Varianten entsprechend leistungsfahig sind, ist die ErschlieRung
auf der Ebene des Bebauungsplans dennoch gesichert.

2. Die Aus-/Einfahrt nach Osten zum Anschlusspunkt Berliner Chaussee fiihrt den Ziel-/Quellverkehr
des Bebauungsplangebiets Uber private Grundstiicke Dritter, die auch nicht vom Geltungsbereich
des Bebauungsplans erfasst sind. Dieser Konflikt ist I6sbar, indem der Vorhabentrager ein Wege-
recht fur die Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Baulast
im Baulastenverzeichnis oder Dienstbarkeit im Grundbuch der benétigten Privatgrundstiicke ein-
tragen lasst. Eine dieser Moglichkeiten zur Gewahrleistung der Anbindung an die Berliner Chaus-
see muss vor Satzungsbeschluss umgesetzt sein, da ansonsten die ErschlieRung des Geltungs-
bereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 nicht gesichert ware.

18 GemaR Aussage der Verkehrsplanung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 22.09.2021 ist das Linksabbiegen in das Plan-
gebiet von der Friedrich-Ebert-Strae aus nicht mdglich.
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4.5.3 FuB- und Radverkehr

Aufgrund der GroRe des Plangebiets und der anzubindenden Ziele (z.B. Haltestellen OPNV) und Ver-
kntpfungspunkte zwischen den Verkehrsflachen und Wegen an den Plangebietsgrenzen ist die Durch-
wegung des gesamten Geltungsbereichs auch fiir Fulliganger und Radfahrer, moglichst barrierefrei, zu
gewahrleisten.

Ost-West-Wegeverbindung noérdlich Gibser Weg

Nordlich begleitend zum Gubser Weg und sidlich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 355-3.1 verlauft ein ausgebauter 6ffentlicher Geh-/Radweg bis zur Anbindung an die
stralenbegleitenden Gehwege an der Friedrich-Ebert-Strale. Unter Berlcksichtigung der Eigentums-
verhéltnisse verschwenkt dieser Weg etwa mittig der stdlichen Geltungsbereichsgrenze nach Suden.
Nun wurde seitens der Landeshauptstadt Magdeburg angeregt, den vorhandenen Geh-/Radweg im
Zuge der Umsetzung der Planinhalte geradeaus Uber das derzeitige Privatgrundstiick zu fiihren. Im
Bebauungsplan wurde diese Trasse mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit auf einer 6ffentlichen
Grinflache festgesetzt.

Im Hinblick auf die Baulast und die Verkehrssicherungspflicht ist spater eine Grundstiicksteilung und
Eigentumsibergang an die Landeshauptstadt Magdeburg vorzusehen.

Nord-Sid-Wegeverbindung zwischen Berliner Chaussee und Gibser Weg

Derzeit bestehen offentlich genutzte Wegebeziehungen zwischen der Berliner Chaussee und dem
Gubser Weg 6stlich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1.
Insbesondere zu den Laden-Offnungszeiten sowie zu Veranstaltungen in der MDCC-Arena werden
diese Laufwege, die nicht als offizielle Wegerechte im Baulasten- oder Grundbuchverzeichnis eingetra-
gen sind, von ,Jedermann" gerne benutzt.

Aus Sicht der Verkehrsplanung sind diese fuRlaufigen Verbindungen jedoch fiir die Stadtteile ,Briickfeld"
und ,Berliner Chaussee" wichtig und sollten erhalten werden. Eine barrierefreie, durchgehende Wege-
verbindung flr die nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer (FuRganger / Radfahrer) zu den stidlich gele-
genen Radwegen sollte daher geschaffen werden.®

Unter Bezugnahme auf die 0.g. analogen Aussagen zur Sicherung der verkehrlichen Anbindung an die
Berliner Chaussee ist eine Sicherung derartiger Verbindungen mit dem Planungsinstrument eines Be-
bauungsplans nur moéglich, wenn diese innerhalb seines Geltungsbereichs liegen.

Das ist hier nicht der Fall.

4.6 Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans konnen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 Abs.1
Nr. 21 BauGB festgesetzt werden. Hierbei sind die jeweils Beglinstigten anzugeben.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind rechtlich zu sichern.

Sofern sich Wege oder Ver- und Entsorgungstrassen einschlief3lich deren Schutzstreifen nicht innerhalb
offentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bauflachen ausschlieRlich der Versorgung des
jeweiligen Grundstiicks dienen, sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festzusetzen.

Die im Geltungsbereich neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsmedien dienen ausschlieRlich der
Gebietsversorgung. Daflr ist die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten nicht erforderlich.

Das SO wird von einer vorhandenen Hochdruck-Gasleitung. In der Breite des Schutzstreifens von 10 m
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgers festgesetzt.

Des Weiteren wird im Siden des SO ein weiteres Gehrecht fur die Allgemeinheit festgesetzt, um hier
die Weiterfihrung (Umverlegung) des Geh-/ Radwegs Gubser Weg zu erméglichen.

19 Stellungnahme untere Verkehrsbehdrde vom 12.08.2020.
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4.7 Griin- und Freiflachen

Grinflachen bilden Schutz- und Pufferbereiche zwischen verschiedenen Nutzungen sowie den Uber-
gang zur freien Landschaft. Sie kbnnen zur Anordnung von Begrinungsmaflnahmen genutzt werden
und regeln die Niederschlagswasserversickerung und -verdunstung.

Grunflachen werden als solche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nur im Siden als kinftige 6f-
fentliche Grunflache festgesetzt. Auf den Baugrundsticken erfolgen derartige zeichnerische Festset-
zungen nicht, die Anordnung der Grunflachen ist aber im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entspre-
chend dargestellt. Sie sind als nicht Uberbaubare Grundstucksflachen gartnerisch zu gestalten.

Das Konzept der Griinordnung sieht den Erhalt einzelner Baume auf dem Grundstiick vor, soweit dies
mit den geplanten Nutzungen vereinbar ist. Notwendige Fallungen sind durch Neupflanzungen im Gel-
tungsbereich zu ersetzen. Die Standorte der neu zu pflanzenden Baume sind entsprechend festgesetzt.

Die Dachflachen der Gebaude werden, soweit sie nicht flr technische Aufbauten (Liftung, Kondensa-
toren etc.) bendtigt werden, als extensiv begrinte Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher ausgebildet.
Mit dieser Begriinung wird sowohl eine Abflussverzdgerung bewirkt als auch die heimische Insekten-
fauna gestitzt.

4.8 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.8.1 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Mafnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschafti.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sollen die Vertraglichkeit der Festsetzungen des Bebauungs-
plans zur baulichen Nutzung im Hinblick auf Natur und Landschaft sichern.

Einschlagige Festsetzungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu treffen.

4.8.2 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Erhaltung vorhandener zu erhaltender Gehdlze kénnen Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt werden.

Einzelne Bdume werden mit dem Planzeichen 13.2.2 PlanZV zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt.

4.8.3 MaRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

MaRBnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB konnen zu gestalterischen Zwecken oder im Sinne der Kompensation
als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen werden.

Kompensationserfordernisse i.S.d. Eingriffsregelung ergeben sich im vorliegenden Plan nicht, da die
Planaufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB erfolgt.

Im Geltungsbereich befinden sich jedoch Baume, die der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt
unterliegen und bei Vollzug der Planung nicht erhalten werden kdnnen.

Aufgrund der jeweiligen Standorte der Baume konnen von den im Gebiet vorhandenen 44 Baumen
lediglich 4 Baume erhalten bleiben. Folglich missen 40 Baume gefallt werden.

Zur Ermittlung der erforderlichen Ersatzpflanzungen wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde das ,Berechnungsmodell zur Ermittlung der Anzahl von Ersatzpflanzungen (nach WESTHUS
2007, verandert)“ angewendet. Demnach ist fur zu fallende Badume je angefangenen 50 cm Stammum-
fang ein Baum als Ersatz zu pflanzen. Je nach Vitalitat werden fir Bdume mit Vitalitdtsstufe 2-3 ein
Baum, fur Baume der Vitalitdtsstufe 3 zwei sowie Vitalitdtsstufe 3-4 drei Bdume in Abzug gebracht.
Insgesamt errechnet sich somit eine erforderliche Ersatzpflanzung von 35 Baumen (vgl. Anlage).
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Zur Gliederung der Parkplatzflachen und als Baumgruppen auf den Freiflachen werden im Geltungsbe-
reich insgesamt 44 heimische Laubbdume neu gepflanzt: 34 Baume im Sondergebiet und 10 Baume im
Gewerbegebiet. Die Standorte sind sowohl im Bebauungsplan als auch im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ersichtlich. Somit wird der Eingriff in den Baumbestand ausreichend kompensiert.

Baumpflanzungen wirken sich positiv auf das Ortsbild sowie das Wohlbefinden der Menschen (Woh-
numfeld) aus. In der Stadtlandschaft sind sie besonders als klimawirksame Elemente (Beschattung,
geregelte Verdunstung, Rauigkeitselement, Luftfilterung) von Bedeutung.

Naturschutzfachlich erfillen die Baumpflanzungen Lebensraumfunktion fur die Fauna (Nahrungs-, Brut-
und Lebensstatten, Rickzugsbereiche), insbesondere fur die Brutvogelfauna, fur die langfristig neue
potenzielle Habitatstrukturen und Unterschlupfmdglichkeiten geschaffen werden.

Baumpflanzung Stellplatzanlagen

Mindestens je 5 Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die Stellplatzreihe entlang der
sudlichen Grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erhalt keine Baumstandorte, da hier die
Hochdruck-Gasleitung verlauft und Baumpflanzungen hier nicht moglich sind.

Bei der Auswahl der Baumarten zur Pflanzung auf PKW-Stellplatzanlagen ist darauf zu achten, dass
keine Baume mit einer Fruchtausbildung in Form von harten, grof3en Friichte oder Beeren verwendet
werden. Die Baumarten sollen aus folgernder Liste gewahlt werden:

Tab. 1: Pflanzliste 1: Baume

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Hoéhe in m Breite in m
Feld - Ahorn Acer campestre ,Elsrik’ 8-10 6
Rot - Ahorn Acer rubrum 10-15 4-7
Spitz - Ahorn Acer platanoides ,Eurostar’ 12-15 6-8
Sand-Birke Betula pendula 15-20 7-9
Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii 5-8 3-5
Rotdorn Crataegus laevigata ,Pauls scarlet’ 4-6 6-8
Gleditschie Gleditsia triacanthos ,Skyline* 12-15 5-7
Amberbaum Liquidamber styraciflura 9-12 5-6
Mehlbeere Sorbus aria 6-12 4-7
Kleinkronige Winter-Linde Tilia cordata ,Rancho’ 9-12 4-6

Es sind Pflanzqualitédten 3 x v., Stammumfang 16-18, mit hohem Kronenansatz zu verwenden.
Die Mindestgrof3e fur unversiegelte und nicht zu befahrende Baumscheiben betragt 8 m2.

Dachbegriinung

Zur Verbesserung des Stadtklimas und zwecks Optimierung der Regenwasserrickhaltung auf den Bau-
flachen wird eine Festsetzung zur Dachbegrinung getroffen:

- Bei Neubauten sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung mit einem Fla-
chenanteil von mind. 80 v.H. zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine extensive Be-
grunung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 10 cm Dicke vorzusehen. Dachfla-
chen von Garagen und Carports sind mit einem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren Substratauf-
bau extensiv zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen sind Flachen notwendiger
technischer Anlagen. Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
und einer Begrinung unter den Modulen ist zulassig.

Eine Dachbegriinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Verzo-
gerung des Wasserabflusses (Regenruckhalt). Jede begriinte Flache wirkt zudem der Bildung von War-
meinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die begrinten Gebau-
deoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur fihrt (Ver-
dunstungskihle, Kaltluftproduktion). Des Weiteren binden Pflanzen Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und
Luftschadstoffe, wodurch die Luftqualitat erheblich verbessert werden kann. Zusatzlich sind Griindacher
Okologisch wirksame Ersatzlebensraume fiir Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fir
verschiedene Insektenarten und Vogel.
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FiUr die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung wird eine Mindestdicke des Sub-
strataufbaus von mindestens 10 cm vorgeschrieben, die den Regenwasserriickhalt erhéht und somit
eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.

Als Ausgleichsmalinahme fir den Habitatverlust der Blaufliigeligen Odlandschrecke, sollen auf dem
Dach des Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb (REWE) 500 m? der Dachbegriinung als Trockenrasen
entwickelt werden. Hierfir ist ein geeignetes Substrat in einer Machtigkeit von 6-8 cm anzudecken. Es
empfiehlt sich auf der Substratdecke eine Aufschittung von sandigem und steinigen Material anzule-
gen. Auf dem Substrat sind charakteristische Pflanzen der Trockenrasengesellschaft (u.a. Mauerpfeffer
und Fetthenne) zu etablieren.

Fassadenbegrinung

Die sudlichen AulRenfassadenflachen des Gebdudes im Gewerbegebiet sind zum Gubser Weg hin aus-
gerichtet und vom Kreuzungspunkt Friedrich-Ebert-Stralle / Gubser Weg aus gut zu sehen.

Aus gestalterischen und klimatischen Griinden soll daher an diese Fassaden mit selbst klimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen bis zu einer Wuchshdhe von 10 m zu begriint werden.

Fir die Pflanzen sind am Gebaude Rank- und Kletterhilfen anzubringen. Bei der Auswahl und der Ver-
ankerung am Gebaude ist zu beriicksichtigen, dass die Pflanzen bei einer geplanten Wuchshéhe bis zu
10 m ein entsprechendes Gewicht erreichen, das von der Konstruktion sicher zu tragen ist.

Eine Fassadenbegrinung entfaltet eine multifunktionale positive Wirkung auf Umwelt und Landschaft.
Begrinte Fassaden tragen zur Verbesserung der Einbindung baulicher Anlagen in das Umfeld bei. Die
Begriinung erzielt ebenso positive Wirkung auf das Kleinklima durch die geregelte Verdunstung der
Pflanzen und die bremsende Wirkung auf Wind als Rauigkeitselement auf der Fassade. Weiterhin sind
begriinte Fassaden auch Riickzugs- und Lebensraum fir Kleintiere, insbesondere Insekten und Vogel.

Im Planteil B des Bebauungsplanes wird dazu folgende textliche Festsetzung formuliert.

- Die nach Suden ausgerichteten AuRenfassadenflachen des Gebaudes im GE sind mit selbst klim-
menden, schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begriinen. Die Auswahl der Arten gemaf
Pflanzliste in der Begriindung hat so zu erfolgen, dass mind. 50% der Pflanzen eine Wuchshoéhe
von mind. 10 m erreichen kénnen. Der Pflanzabstand der Kletterpflanzen betragt bei Einzelpflan-
zung 1,5 m untereinander und bei Gruppierung von bis zu drei Kletterpflanzen max. 3 m unterei-
nander. Das Pflanzquartier pro Pflanze betragt 1 m2.

Folgende Artenauswahl steht hierfir zur Verfigung:

Tab. 2: Pflanzliste 2: Fassadenbegriinung

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Pflanzqualitat Wuchshéhe [m]

KLETTERPFLANZEN

Actinidia arguta Strahlengriffel Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 5-7

Campsis radicans Rote Klettertrompete Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 7-10

Hedera helix Gemeiner Efeu Topfware, 4-6 Triebe, gestabt bis 20

Humulus lupulus Hopfen Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 6-8

Hydragena anomala petiolaris | Kletter-Hortensie Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 5-7

Lonicera in Sorten Geillblatt Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 3-5

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 8-10

Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 8-12

Polygonum aubertii Schling-Knéterich Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 8-15

Wisteria in Sorten Glyzine Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 6-10

Wisteria sinensis Chinesischer Blauregen Topfware, 4-6 Triebe, gestabt 10
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M. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5 Umwelt, Natur und Landschaft

5.1 Priufung der Umweltvertraglichkeit

511 Rechtsgrundlagen

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprifung durchzuftihren. Der Umweltbericht gemaR § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen ge-
sonderten Teil der Planbegrindung. Die Inhalte der Umweltprifung sind gemaR Anlage 1 zu den
§8§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

Die Umweltprifung ist vollstdndig im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuwickeln. Es sind die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle Schutzgiter und umweltrelevanten Belange
zu ermitteln. Diese werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Sie sind in der Abwagung zu
berlcksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderlichenfalls die Ergebnisse anderer Untersuchun-
gen oder Gutachten eingestellt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Belange durch die Planung berthrt
werden kdnnen, sind nach § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu duf3ern. Gleichzeitig
sind alle verfigbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfigung zu
stellen. Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen.

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des
Bebauungsplanes eintreten, von der Gemeinde zu Gberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen zu
ermitteln und ggf. durch geeignete MaRnahmen eingreifen zu kénnen (Monitoring).

Als Bekanntgabevorschrift ist nach § 10 BauGB in einer zusammenfassenden Erklarung darzulegen,
wie die Umweltbelange in der Planung und im Rahmen der Abwagung berlcksichtigt worden sind.

Bebauungsplane der Innenentwicklung

Wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB aufgestellt, gelten abweichende
Vorschriften. Bei Planen mit einer Grundflache < 20.000 m? kann auf einen Umweltbericht verzichtet
werden (§ 13 a Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr.1 und § 13 Abs. 3 BauGB).

Im Falle eines Plans, der eine Grundflache von 20.000 bis 70.000 m? aufweist und dem § 13 a Abs. 1
Nr. 2 BauGB unterfallt, ist mit einer Vorpriifung des Einzelfalls tberschlagig zu klaren, ob erhebliche
Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden kénnen. Zu priifen sind die in der Anlage 2 zum BauGB
aufgefiihrten Umweltmerkmale. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind an der
Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen. Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen hat die
Gemeinde zu entscheiden, ob das vereinfachte Verfahren weiter angewendet werden kann oder ob das
Aufstellungsverfahren aufgrund dessen, dass Umweltauswirkungen voraussichtlich nicht ausgeschlos-
sen werden koénnen, im Regelverfahren mit Umweltbericht weiter zu fiihren ist.

5.1.2 Anwendung auf die vorliegende Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 255-3.1 soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. (sh. Kap. 1.6)

Aufgrund der GroRRe der geplanten Grundflache ist der § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB anzuwenden.
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5.2 Eingriffsregelung
5.21 Rechtsgrundlagen

Gemal den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 3 BauGB zu berlcksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplans stellt i.d.R. nach § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der zu begriinden und durch Malihahmen des Naturschutzes und der Landespflege
auszugleichen oder zu ersetzen ist. Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Auf-
hebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Gber Vermeidung,
Ausgleich oder Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die §§ 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursacher-
pflichten, Unzulassigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG).

Ein Ausgleich ist weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

5.2.2 Anwendung auf die vorliegende Planung

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 fiir Bebauungsplane nach § 13 a Abs. 1
Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a Abs.
3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das trifft auf den vorgelegten Bebau-
ungsplan zu. Die Eingriffsregelung ist folglich nicht anzuwenden.

5.3 Baumschutz
5.31 Baumschutzsatzung

Der Schutz der Gehdlze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen Innenbereich
gem. § 34 BauGB ergibt sich aus der Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg?°, die unabhéngig von
der o.g. Eingriffsregelung gilt. In den Planteil B wird ein entsprechender Hinweis tibernommen.

Fir Gehdlze, die der Baumschutzsatzung unterliegen und zum Vollzug des Bebauungsplans beseitigt
werden miussen, ist ein entsprechender Fallantrag zu stellen. Die Gehdlzverluste sind entsprechend
auszugleichen bzw. zu ersetzen.

5.3.2 Anwendung auf die vorliegende Planung

Sowohl fir die Baufeldfreimachung als auch die Umsetzung der Planung kbnnen Baumfallungen nicht
vermieden werden. Die erforderlichen Ersatzpflanzungen wurden bilanziert und textlich festgesetzt.
(sh. Kap. 2 und Anlage 2)

Die Baufeldfreimachung (Abbruch Gebdude und die damit verbundene anteilige Gehdlzbeseitigung) ist
auf der Grundlage der Genehmigung der oberen Naturschutzbehérde?! im Herbst / Winter 2022 bereits
erfolgt. Weitere Fallungen sollen nach Baurechtschaffung im folgenden Winterhalbjahr erfolgen.

Im Bebauungsplan wurden die erforderlichen Ersatzpflanzungen festgesetzt, die im Zuge der Herstel-
lung der geplanten baulichen Anlagen realisiert werden.

20 satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroBstraucher und Klettergeholze als geschiitzter Landschaftsbestandteil in
der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.02.2009.

2 Landesverwaltungsamt Sachsen — Anhalt, Ref. Naturschutz, Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung Neubau REWE
und Gewerbe ,Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-StralRe“ Magdeburg, Halle, 15.11.2022.
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5.4 Artenschutz
5.4.1 Rechtsgrundlagen

I.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt der § 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zuldssigen Zeitrdume zur
Beseitigung von Gehdlzen (nicht in der Zeit vom 01.Méarz bis 30.September). Damit wird vermieden,
dass das Brutgeschehen gestort und artenschutzrechtliche Verbote berthrt werden. Diese Einschran-
kung gilt jedoch nicht fur genehmigte Eingriffe (z.B. in einem rechtskréaftigen Bebauungsplan).

Uneingeschrankt sind, auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die gem. § 44 Abs. 1, Nr. 1-4
BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders und der streng geschiitzten Arten nach § 7
Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG zu priifen und zu bericksichtigen.

Zulassungsvoraussetzung fiir ein Vorhaben ist die Prifung, inwieweit das Vorhaben erhebliche negative
Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten durch Stérung ihrer Habitate wie Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten durch Belastigung, Verletzung, Tétung oder Zerstérung ausiiben kann.

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich unmittelbar auf die Zulas-
sungsebene und nicht bzw. nur mittelbar auf die Bauleitplanung, denn zu einem Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch konkrete, tatsachliche Handlung, d.h. die Verwirkli-
chung eines Bauvorhabens, das die verbotsrelevante Handlung darstellt, kommen, und nicht bereits
durch die Aufstellung des Bebauungsplans.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

In der Bauleitplanung ist jedoch bereits vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob dem Vollzug
der Planinhalte uniberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Sofern bereits auf
der Ebene der Bebauungsplanung drohende Verstte gegen artenschutzrechtliche Verbote erkennbar
sind, kénnen diese bei Nichtbeachtung zur Vollzugsunfahigkeit und damit zur Unwirksamkeit des Be-
bauungsplans flhren.

Der Artenschutz ist gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als Umweltbelang in der
Abwagung zu bericksichtigen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind einer Abwagung jedoch
nicht zugénglich. Es handelt sich um zwingende gesetzliche Anforderungen.

Sofern drohende VerstolRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebenen der Bebau-
ungsplanung erkennbar sind, muss die planende Gemeinde von derartigen Festsetzungen Abstand
nehmen oder die Abwendung herbeiflihren bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darstellen.

Das heil3t, wenn durch ein nach den Vorschriften des BauGB zulassiges Vorhaben i.S.d. § 21 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG, das einen zulassigen Eingriff in Natur und Landschafti.S.d. § 15 BNatSchG darstellt,
die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt werden kénnen, kann ein Bebauungsplan
trotzdem vollzugsféhig sein, wenn durch geeignete Ma3nahmen eine Abwendung gem. § 44 Abs. 5
BNatSchG herbeigeflihrt werden kann.

Anderenfalls ist zu priifen, ob die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahme gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG oder einer gem. § 67 BNatSchG Befreiung vorliegen, in die ohne Gefahr der Vollzugsunfa-
higkeit hineingeplant werden kann. Der Bebauungsplan selbst bedarf dabei keiner Ausnahme oder Be-
freiung. Diese ist immer durch den Bauherrn des einzelnen Vorhabens zu beantragen, da erst das kon-
krete Vorhaben den verbotenen Eingriff darstellt. Es miissen aber bereits auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes die notwendigen Voraussetzungen durch ein Hineinplanen in die Ausnahme- oder Befrei-
ungslage geschaffen werden.
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Beriicksichtigung auf der Vollzugsebene

Nun kann sich der faunistische Artenbesatz eines Gebiets in kurzer Zeit &ndern. Daher ist die Berlck-
sichtigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene von entscheidender Bedeutung. Die Vorgaben des
§ 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG sind folglich vom jeweiligen Bauherrn zu beriicksichtigen.

Um den Artenschutzvorschriften gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Bau-
feldfreimachung bzw. dem Beginn von BaumalRnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
besonders und streng geschiitzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu iberprifen. Ggf. er-
forderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG sind bei
der zustandigen Naturschutzbehdérde zu beantragen.

Ein entsprechender Hinweis zur Beriicksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Ar-
tenschutz wurde in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

5.4.2 Bewertung im Plangebiet

Auf Grund der vorgefundenen Habitatausstattung und der Planungsabsichten wurde im vorliegenden
Fall eine Kartierung zur Feststellung und Bewertung des vermuteten faunistischen Artenpotenzials (Ar-
tengruppe der Brutvogel, Heuschrecken und Reptilien) durchgefiihrt.?

Die Ergebnisse wurden in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag?? hinsichtlich der Verbotsbesténde
gepruft und MaBnahmen festgelegt, die in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Ubernommen worden sind.

Beim Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt wurde ein Antrag auf eine artenschutzrechtliche Ausnah-
megenehmigung gestellt, welche im November 2022 erteilt wurde.?* Die Auflagen wurden in den arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag einbezogen und soweit wie mdglich im Bebauungsplan festgesetzt.

Mit Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen ist nicht zu erwarten, dass der Plan infolge des Eintretens
von Verbotsbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG vollzugsunfahig werden kénnte.

22 Fledermaus — Akustik, Biro fiir Fledermauskunde und Faunistik: Faunistische Erfassung zum vor-habenbezogenen B-Plan
Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Strale”, Landeshauptstadt Magdeburg, 06.10.2022.

23 steinbrecher u. Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee / F.-Ebert-StralRe®“, Magdeburg, Marz 2023.

24 Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Ref. Naturschutz, Landschaftspflege, Bildung fiir nachhaltige Entwicklung: Arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung, Halle, 15.11.2022
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6 Auswirkungen des Bebauungsplans
6.1 Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 wird in seinem Geltungsbe-
reich Baurecht fir die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben, Gewerbe und Gastronomie auf einem
brach liegenden innerstadtischen Gelande geschaffen.

Mit den konkreten geplanten Nachnutzungen innerstadtischer Brachflachen wird nicht nur dem Prinzip
sInnenentwicklung vor AuRRenentwicklung Rechnung getragen, es werden vor allem auch stadtebauli-
che Missstande beseitigt. Das ist besonders auch in Anbetracht der Nahe zur MDCC- und GETEC-
Arena, die mit einsprechendem Besucherstrémen frequentiert werden, von Bedeutung.

Moderne Gebaude- und die Freifldchengestaltung sichern die architektonische und funktionale Einbin-
dung in die Umgebung.

Mit den Festsetzungen von Baumstandorten im Plangebiet sowie zur Dach- und Fassadenbegriinung
wird die Durchgriinung und Gestaltung des Plangebiets gesichert.

6.2 Auswirkungen auf den Einzelhandel

Aufgrund der Dichte der Nahversorger im Bereich Berliner Chaussee sowie deren parallelen Erweite-
rungsbestrebungen (Lidl) wurde zur Prifung der Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit frihzeitig eine Aus-
wirkungsanalyse erarbeitet.?> Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass der geplante neue Standort
zur Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Marktes mit dem Magdeburger Marktekonzept unter be-
stimmten Voraussetzungen vereinbart werden kann.

Der neue Standort, an welchem mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1
Baurecht fur die Errichtung des neuen Rewe-Marktes geschaffen werden soll, liegt derzeit aulerhalb
des definierten zentralen Versorgungsbereichs, grenzt aber siidwestlich an den Nahversorgungsbereich
.Berliner Chaussee“ an. Insofern ist eine Zuordnung zu diesem Nahversorgungsbereich denkbar.

I.V.m. den gleichzeitigen (inzwischen abgeschlossenen) Modernisierungs- und Erweiterungsabsichten
des Lidl-Marktes wurde ein worst-case-Szenario geprift, das auch die Nachnutzung des REWE-
Altstandortes berlicksichtigt. Im Ergebnis wird eingeschatzt, dass es zwar zu Auswirkungen auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet kommen wird, diese jedoch insgesamt als vertretbar eingestuft werden.
Der neue REWE-Standort wird vor dem Hintergrund der Ausweitung des Nahversorgungsbereichs ,Ber-
liner Chaussee” diesen zentralen Versorgungsbereich starken.

(Auswirkungen sh. Kap. 2.1.1)

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der Etablierung eines Einzelhandelsstandorts mit Gewerbe auf einer derzeit ungenutzten Gewerbe-
brache sind durch Liefer-, Kunden- und Mitarbeiterverkehr Auswirkungen auf die Verkehrsmengen und
Verkehrsstrome der umliegenden Stra3en zu erwarten. Das ist insbesondere vor dem Hintergrund der
Nahe der GETEC-Arena und der MDCC-Arena mit den dort stattfindenden Grof3veranstaltungen von
Bedeutung. Die Verkehrsbehorde der Landeshauptstadt Magdeburg hat daher friihzeitig ein Verkehrs-
gutachten gefordert, das inzwischen vorliegt.

Bezuglich detaillierterer Ausfuhrungen und Auswirkungen wird auf das Kap. 4.5.2 bzw. auf die Verkehrs-
untersuchung?® verwiesen.

Zur Verbesserung der Verkehrsablaufe bei GrolRveranstaltungen im Bereich GETEC-Arena und MDCC-
Arena wurde im Jahr 2011 eine ,Machbarkeitsstudie zur Errichtung einer Wendeschleife der Stral’en-
bahn sudlich der Bundesstralle 1" erarbeitet. Verschiedene Varianten der Strallenbahnwendeschleife
mit streckenzugehdrigen Haltestellen werden jedoch weiter untersucht werden. Derzeit liegt noch keine
konkrete Planung vor, eine Stralenbahnanbindung mit Wendeschleife ist als langfristige MalRnahme
vorgesehen.?’

25 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zum vorhabenbezogenen B-Plan fiir ein
Grundstiick an der Friedrich-Ebert-Stralle in Magdeburg-Cracau, Ludwigsburg, 12.12.2019.

26 BERNARD Gruppe ZT GmbH: Bauvorhaben Friedrich-Ebert-Stral3e in Magdeburg, Verkehrsuntersuchung, 19.01.2023
27 stellungnahme Verkehrsbehorde Stadt Magdeburg, 12.08.2020.
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6.4 Immissionsschutz
6.4.1 Allgemeine Anforderungen an den Immissionsschutz in der Bauleitplanung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen 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.

Fir die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerausche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heranzuziehen. Im Beiblatt 1
der DIN 18005 sind in Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltechnischen
Orientierungswerte aufgefihrt, die sowohl flr von auf3en als auch von innen einwirkende Immissionen
gelten und vor den Fassaden schutzwirdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese entsprechen weitest-
gehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

In larmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsanla-
gen und in Gemengelagen, kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die im
Ubrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen anzustrebende Zielwerte
dar, die der sachgerechten Abwéagung in der Bauleitplanung unterliegen.

In der Rechtsprechung?® heillt es dazu:

»Im Rahmen einer sachgerechten Abwagung kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Bestim-
mung der zumutbaren Larmbelastigung eines Wohngebiets als Orientierungshilfe herangezogen wer-
den. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer gerechten Ab-
wagung sein. Mafgeblich sind die Umstande des Einzelfalls.”

Fir die vorliegende Planung sind folgende schalltechnische Orientierungswerte relevant:

Baugebiet Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005
tags (6.00 — 22.00 Uhr) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB 45 dB bzw. 40 dB*
Mischgebiete (MI) 60 dB 50 dB bzw. 45 dB*
Gewerbegebiete (GE) 65 dB 55 dB bzw. 50 dB*

* Der niedrigere Wert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerausche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben.

6.4.2 Vorbelastungen im Planungsraum

Bestehende oder geplante Immissionen, die von aul3erhalb auf ein Gebiet einwirken, kénnen sowohl
von gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen als auch von Flug-, Strallen- oder Schienenverkehr
ausgehen. Daruber hinaus kann auch Freizeitlarm Immissionsbeldstigungen verursachen.

Bei der Ausweisung schutzbedirftiger Nutzungen (z.B. Wohnen) sind bei ggf. benachbarten Gewerbe-
betrieben deren Emissionen gemal dem genehmigten Betriebszustand zu berticksichtigen. Durch die
Festsetzungen eines Bebauungsplans darf es nicht zu Einschrankungen bestehender zulassiger Nut-
zungen kommen.

Vorhandene Vorbelastungen durch Verkehrs- oder Gewerbeldrm missen in einem Bebauungsplan
kenntlich gemacht werden, sofern die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschrit-
ten sind. Das dient der Unterrichtung Uber die Immissionsverhaltnisse im Planbereich sowie der berech-
tigten Abwehr ungerechtfertigter Anspriiche Betroffener, die in Kenntnis der Vorbelastung hier siedeln.
Aus Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte durch vorhandene Larmbelastung sind
keine Rechtsanspriche vorhandener oder kiinftiger Bebauungen abzuleiten.

28 BVWG, Urteil vom 18.12.1990, AZ 4 N 6.88
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Den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans betreffend bestehen folgende immissionsrele-
vante Vorbelastungen:

Stralenverkehr

Relevante Verkehrslarmimmissionen gehen von den angrenzenden StralRen ,Berliner Chaussee“ und
der ,Friedrich-Ebert-Stralke“ aus.

Die Kreuzung der genannten Stral3en befindet sich nordwestlich des Geltungsbereichs.
Larmabschirmende Strukturen gibt es nicht.

Schienenverkehr

Schienenverkehrslarm (Bahn, Strallenbahn) ist kein relevanter Emittent im Planungsraum.

Gewerbelarm

Als Gewerbelarm einzuordnende Emissionen werden durch die in der Nachbarschaft vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe (Baumarkt, Lebensmittel-Einzelhandler) erzeugt.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine BImSchG - genehmigungsbedurftigen Anlagen.

Freizeitlarm

Westlich und sidwestlich des Geltungsbereichs befinden sich grofe Sportstatten (GETEC-Arena,
MDCC-Arena). Zwar finden die Veranstaltungen im Inneren der Gebaude statt, dennoch sind infolge
der Besucherstrome und der Veranstaltungen an sich Larmemissionen zu erwarten.-

Vom nérdlich des Plangebiets befindlichen Freiflachen des Kindergartens zu erwartender Larm ist als
sozial adaquater Larm hinzunehmen.

6.4.3 Immissionsrelevante Aspekte der Planung

Schutzbediirftige Nutzungen im Geltungsbereich

Mit der Ausweisung des Sondergebiets und des Gewerbegebiets werden gemal ihrer Zweckbestim-
mung keine schutzbedirftigen Nutzungen geplant. Hierfiir lassen sich keine besonderen Anforderungen
hinsichtlich des Larmschutzes ableiten.

Schutzbediirftige Nutzungen angrenzend an den Geltungsbereich

Im naheren Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich schutzbedirftige Nutzun-
gen. So grenzen unmittelbar nérdlich an den Geltungsbereich Wohngebaude und ein Kindergarten an.
Weiter nérdlich entlang der Berliner Chaussee befinden sich weitere Wohngebaude.

Westlich, sudlich und 6stlich des Plangebiets befinden sich keine schutzbedurftigen Nutzungen
(SO ,Sport”, SO ,Einzelhandel®, Gewerbe, Verkehrs- und Grinflachen).

zu erwartende Emissionen aus dem Geltungsbereich

Verkehrslarm

Von den geplanten Nutzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 255-3.1 sind insbesondere
verkehrsbedingte Larmwirkungen durch den Ziel- und Quellverkehr von Kraftahrzeugen (z.B. Kunden-
und Anlieferverkehr, Gewerbetreibende, Gastronomie und Besucher) sowie den PKW-Stellplatzanlagen
zu erwarten. Einschrankend kann jedoch festgestellt werden, dass sich die zu erwartenden Emissionen
aus den zulassigen Nutzungen im Plangebiet im Wesentlichen auf den weniger kritischen Tagzeitraum
beschranken.

Gewerbe-und Freizeitlarm

Des Weiteren sind technische Anlagen, die sich i.d.R. auf den Dachern der Gebaude befinden (Luftun-
gen, Klimaanlage) als Emissionsorte zu beachten.

Sofern im Gewerbegebiet auch Veranstaltungen als relevante Einzelereignisse (z.B. i.V.m. Aullengast-
ronomie) geplant sind, sind diese aulierhalb des Bebauungsplanverfahrens gesondert zu genehmigen.
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6.4.4 Schalltechnisches Gutachten

Im Sinne der rechtlichen Absicherung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 255-3.1 wurde ein
schalltechnisches Gutachten erarbeitet.2® Die Darstellung von Rechtsgrundlagen und Methodik, die Im-
missionsorte, die Berechnungen und Ergebnisse sind dem genannten Gutachten zu entnehmen.

In der schalltechnischen Untersuchung des Verkehrslarms wurden zwei ErschlieBungsvarianten be-
trachtet (sh. auch Kap. 4.5.2), die zu Verlagerungen der Ziel- und Quellverkehre zwischen der Friedrich-
Ebert-Strale und der Berliner Chaussee fihren:

- ErschlieBungsvariante 1 = Prognosefall 1: Zulassigkeit Linksabbiegen von der F.-Ebert-Stralte
- ErschlieRungsvariante 2 = Prognosefall 2: Nicht-Zul&dssigkeit Linksabbiegen von der F.-Ebert-Str.
Im Ergebnis wurden keine signifikanten Unterschiede festgestellt.

In der Nachbarschaft sind keine relevanten Anderungen der Verkehrslarmpegel i.S.d. 16. BImSchV zu
erwarten. Ein Anspruch der Nachbarschaft auf besondere Schallschutzmalinahmen ist nicht erkennbar.
Fir die im Gebiet zu errichtenden Gebaude und die damit beabsichtigten Nutzungen sind keine Uber
den baulichen Mindestschallschutz hinausgehenden MalRnahmen erforderlich.

6.4.5 Festsetzungen des Bebauungsplans im Hinblick auf den Immissionsschutz

Unabhangig davon besteht das Gebot der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen bzw.
zum Schutz der hier wohnenden oder arbeitenden Menschen vor Larmeinwirkungen im Sinne der Larm-
vorsorge. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d. BImSchG
werden daher im Bebauungsplan auf der Grundlage der Ergebnisse und Empfehlungen des Schalltech-
nischen Gutachtens nachfolgende textliche Festsetzungen getroffen.

- Zum Schutz gegen Aullenlarm missen die AuRenbauteile von Wohngebauden sowie von Gebau-
den mit Aufenthaltsraumen (Wohn, Biiro- und ahnlichen Arbeitsraume) den Anforderungen geman
der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ (Januar 2019) Kapitel 7.1 ,Anforderungen an die Au-
Renbauteile unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Raumarten“ entsprechen. Die Dimensionie-
rung der Umfassungsbauteile ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

- In Betriebswohnungen missen dem Schlafen dienende Rdume mindestens Uber ein Fenster verfi-
gen, vor dem AuRenpegel von < 45 dB(A) nachgewiesen werden. Anderenfalls sind schallge-
dammte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

- Die im Plan gekennzeichneten stationaren technischen Anlagen im SO dirfen folgende Schallleis-
tungen nicht Uberschreiten:

- K Gas-Ruckkihler Gewerbekalte-Verbundanlage: LWA=69,4 / 65,4 dB(A) Tag/Nacht

- 'V VRV-Maschinen / Luftwarmepumpe: LWA=80/74 dB(A) Tag/Nacht

- G Wetterschutzgitter fur AuBenluftansaugung und Fortluftausblas: LWA=51/51 dB(A)
Tag/Nacht

- W AuBeneinheit Warmepumpe Kassenburo (AE KB) und Onlinestation (AE OL):
LWA=69/69 dB(A) Tag/Nacht

- Die stationdren technischen Anlagen auf dem Dach im SO 2 durfen eine Schallleistung von
LWA=73/58 dB(A) Tag/Nacht nicht Gberschreiten. [Teil B, 3.4]

- Ausnahmen von den Festsetzungen Nr. 3.3. und 3.4 sind zulassig, wenn die schalltechnische Ver-
traglichkeit mit der schutzbedurftigen Nachbarschaft auRerhalb des Geltungsbereichs (Baugrenze
Bebauungsplan Nr. 265-1 und Allgemeines Wohngebiet an der Friedrich-Ebert-Stralle 72) nachge-
wiesen werden kann, d.h. wenn die jeweiligen Immissionsrichtwerte um mind. 15 dB(A) unterschrit-
ten werden. [Teil B, 3.5]

- Anlieferungen mit LKW > 7,5 t sind nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) nicht zulassig. [Teil B, 3.6]

- Der Betrieb der Freischank- bzw. Au3engastronomieflache ist im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00
Uhr) nicht zulassig. [Teil B, 3.7]

Damit ist der Plangeber seiner Aufgabe des vorsorgenden Schallschutzes nachgekommen. Es sind
nach derzeitigem Kenntnisstand keine unzumutbaren Beldstigungen oder schadlichen Umweltauswir-
kungen im Hinblick auf Emissionen auf die schutzbedurftige Nachbarschaft zu erwarten.

29 Mohler + Partner Ingenieure AG: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee / Friedrich
Ebert-Strale' Landeshauptstadt Magdeburg, Berlin, April 2023.
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6.5 Boden

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Siche-
rung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes zu berlicksichtigen. Gemaf
§ 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie moglich vermie-
den werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat daflir Sorge zu tragen, dass schadliche Bodenver-
anderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Im Gebiet befinden sich aufgrund der ehemaligen und bestehenden baulichen Nutzungen keine natir-
lichen Béden mehr. Die Nachnutzung eines Altstandorts als Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
entspricht in hoéchstem Male der Bodenschutzklausel.

In den Bereichen, die fir eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als durchwurzel-
bare Bodenschicht i.S.d. § 2 Nr. 11 der Bundesbodenschutz- u. Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 herzustellen. Fur Rasen ist die Bodenschicht in einer Machtigkeit von 20-50 cm; in Berei-
chen, die mit Strauchwerk bepflanzt werden, in einer Machtigkeit von 40-100 cm und fiir die Anpflanzung
von Baumen in einer Machtigkeit von 50-200 cm herzustellen. Die Machtigkeit ist den Substrateigen-
schaften und den Standortbedingungen anzupassen.

7 Finanzierung und Durchfihrung

Die Planungshoheit fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 255-3.1 ,Berliner Chaussee /
Friedrich-Ebert-Straf3e” Gibt die Landeshauptstadt Magdeburg aus.

Die Umsetzung der Planinhalte des Vorhaben- und Erschlieungsplans obliegt dem Vorhabentrager.
Zwischen dem Vorhabentrager und der Landeshauptstadt Magdeburg ist diesbezlglich ein Durchfiih-
rungsvertrag gem. § 12 BauGB zu schlieRen (siehe auch Kap. 1.4).

Zusatzlich zu den Festsetzungen ist in diesem Vertrag zu regeln:

- der Betrieb einer offentlichen Toilettenanlage wahrend der Marktéffnungszeiten des Einzelhandlers

- die Bereitstellung / Errichtung eines Wertstoffcontainer-Platzes auf dem 6stlich angrenzenden Park-
platz (Lidl / toom)

- Werbe-Pylon an der Zufahrt Berliner Chaussee (Lidl / toom)

Bezlglich der Erschliefung / Anbindung an die Berliner Chaussee hat der Vorhabentrager ein Wege-
recht fir die Nutzungen im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieffungsplans als Baulast im Bau-
lastenverzeichnis oder Dienstbarkeit im Grundbuch der betroffenen Privatgrundstiicke (Parkplatz LIDL/
toom) eintragen zu lassen.

Neu herzustellende 6ffentliche Verkehrsflachen sind nicht geplant.
Der Landeshauptstadt Magdeburg entstehen daher keine Herstellungs- und Folgekosten.

Im Suden des Plangebiets wird auf Wunsch der Stadt Magdeburg eine 6ffentliche Grinflache festge-
setzt, die kiinftig an die Stadt zu Ubertragen ist. Hier soll die Option gesichert werden, kinftig den be-
stehenden Geh-/Radweg ,Gubser Weg“ geradeaus weiter zu fiihren.
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8 Flachenbilanz
mogliche nicht
Flache in m? |Uberbauungin| iiberbaubare | Anteilin %
m? Flache in m?
Bauflachen
SO (GRz0,8) 12.329 9.863 2.466 68,3%
GE (GRZ0,8) 5.473 4.378 1.095 30,3%
Verkehrsflachen
d:’:won !Erschheﬂungsstraf&en 58 58 i 0.3%
(6ffentlich)
Grinflachen
offentlich 192 - 192 1,1%
Plangebiet Gesamt [m?] 18.052 14.300 3.752
Plangebiet Gesamt [%] 100% 79% 21%
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vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 255-3.1 "Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Stra3e"

Landeshauptstadt Magdeburg

vBP 255-3.1 ,,Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Strale"

Anlage: Baumbestandsliste zur Ermittlung des potenziellen Ersatzbedarfs bei Gehdlzverlusten

Legende

rote Schrift: Baume innerhalb des Geltungsbereichs des GE

Anlage 2.2, Baumbestandsliste und Bilanzierung Ersatzbedarf

ein Baum als Ersatz zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Ersatzpflanzungen ist die Vitalitét zu berlcksichtigen.

Orientierend an der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg sind fur zu féllende Gehdlze ab einem Stammumfang von 50 cm und je angefangene 50 cm Stammumfang

Vitalitatsstufen nach Westhus|

Festlegungen zum Umfang der Ersatzpflanzungen (Abzug gemaR Vitalitat)

Stand: Méarz 2023

1 keine Abziige von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen
2 keine Abzlige von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen
2-3 1 Baum Abzug von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen
3 2 Baume Abzug von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen
3-4 3 Baume Abzug von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen
4 3 Baume Abzug von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen
Baumbestand Ermittlung der potentiellen Ersatzpflanzungen
(EEH) Gl fiktiver Ersatz
Ifd Stamm- Stamm- Baum gem. Ersatz- Al Fallung i.R.d voraus- T B —
: Botanischer Name Deutscher Name | durchmesser umfang Baumschutz-] pflanzungen Vitalitat - 9 Vorhabens sichtlicher . Bemerkungen
Nr. . . e (Stuck) . Geholz-
inm incm satzung* | ohne Vitalitats- erforderlich Ersatz
verlusten
bewertung
1 |Tilia cordata Winderlinde 0,20 63 ja 2 1 0 nein - 2 zu erhalten, auRerhalb Plangebiets
2 |Tilia cordata Winderlinde 0,20 63 ja 2 1 0 nein - 2 zu erhalten, auRerhalb Plangebiet
3 |Tilia cordata Winderlinde 0,20 63 ja 2 1 0 nein - 2 zu erhalten, auRerhalb Plangebiet
4 [Tilia cordata Winderlinde 0,30 94 ja 2 1 0 nein - 2 zu erhalten, auBerhalb Plangebiet
5 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,40 126 ja 3 1 0 nein - 3 zu erhalten, mehrstammig
6 |Populus spec. Pappel 0,30 94 ja 2 2-3 1 ja 1 - zweistammig
7 |Populus spec. Pappel 0,90 283 ja 6 2-3 1 ja 5 -
8 |Fraxinus excelsior Esche 0,50 157 ja 4 1 0 nein - 4 zu erhalten
9 |Fraxinus excelsior Esche 0,50 157 ja 4 1 0 nein - 4 zu erhalten
10 [Populus spec. Pappel 0,20 63 ja 2 3 2 ja 0 - sehr schief gewachsen, bruchgeféhrdet
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Landeshauptstadt Magdeburg Stand: Méarz 2023
Baumbestand Ermittlung der potentiellen Ersatzpflanzungen
Anzahl der . fiktiver Ersatz
Ifd. : Stamm- Stamm- Baum gem. Ersatz- - Abschlag Féllung i.R.d .vora}us— e —
NT Botanischer Name Deutscher Name durc_hmesser u_mfang Baumschutz- pflanz_ung?n Vitalitat (Stiick) Vorhabeps sichtlicher Gehslz- Bemerkungen
inm incm satzung* ohne Vitalitats- erforderlich Ersatz i
bewertung
mehrstammig, bruchgefahrdet, mit
11 |Populus spec. Pappel 0,30 94 ja 2 3 2 nein - 0 Epiphyten bewachsen, im Schutzstreifen
der Gasleitung
12 |Populus spec. Pappel 0,50 157 ja 4 2-3 1 nein - 3 g:;z‘gtﬁfmagmdel' im Schutzstreifen der
13 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,50 157 ja 4 2-3 1 ja 3 -
14 |Purnus avium SiiRkirsche 0,30 94 nein - 3 2 ja - - extrem schief, von 13 unterdriickt
15 [Populus spec. Pappel 0,20 63 nein - 1 0 ja - -
16 |Pyrus pyraster Birne 0,50 157 nein - 4 3 ja - - fast abgestorben
17 |Crataegus monogyna WeiRdorn 0,40 126 ja 3 3 2 ja 1 - mit Epiphyten bewachsen
18 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,50 157 ja 4 2-3 1 ja 3 -
19 [Picea pungens glauca Blau-Fichte 0,30 94 nein - 1 0 ja - - zweistammig, Schiefstand
20 |Juglans regia Walnuss 0,20 63 ja 2 2-3 1 ja 1 -
21 [Prunus avium SiRkirsche 0,50 157 nein - 4 3 ja - - viel Totholz, 2 abgestorbene Hauptéste
Stammansatz 60 cm Uber Gelande,
22 |Populus spec. Pappel 0,90 283 ja 6 3 2 ja 4 ; ‘f;'g“:riz‘;?e”rg:rf;?;ﬁi”ﬁq‘tﬁ‘:izrc“hd‘gefah"
Standsicherheit tiberprift werden
23 |Picea pungens glauca Blau-Fichte 0,30 94 nein - 2-3 1 ja - -
24 |Picea pungens glauca Blau-Fichte 0,30 94 nein - 2-3 1 ja - -
25 |Picea pungens glauca Blau-Fichte 0,30 94 nein - 3 2 ja - -
26 [Asculus hippocastanum Ross-Kastanie 0,80 251 ja 6 1 0 nein - 6
27 |Fraxinus excelsior Esche 0,40 126 ja 3 3 2 ja 1 - dreistammig
28 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,30 94 ja 2 3 2 ja 0 - Stammriss im Stammful
29 |Populus spec. Pappel 0,40 126 ja 3 23 1 ja 2 - Sermaor | nach Gelandezbriss
30 |Fraxinus excelsior Esche 0,20 63 ja 2 2-3 1 ja 1 -
31 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,20 63 ja 2 2-3 1 ja 1 -
32 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,20 63 ja 2 3 2 ja 0 - hoher Anteil Totholz
33 |Fraxinus excelsior Esche 0,20 63 ja 2 2-3 1 ja 1 -
34 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,20 63 ja 2 2-3 1 ja 1 -
35 |Acer negundo Eschen-Ahorn 0,20 63 ja 2 3 2 ja 0 - Totholz, Stammschaden
36 |[Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,20 63 ja 2 3 2 ja 0 - Totholz, Stammschaden
37 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,20 63 ja 2 3 2 ja 0 - Totholz, Stammschaden
38 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,20 63 ja 2 3 2 ja 0 - Stammschéaden, hoher Anteil Totholz
39 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,40 126 ja 3 3 2 ja 1 - Stammschaden, Zwiesel, Totholz
40 [Prunus avium SuRkirsche 0,30 94 nein - 3 2 ja - - Astbriiche, asymetrische Krone
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vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 255-3.1 "Berliner Chaussee / Friedrich-Ebert-Stra3e"

Landeshauptstadt Magdeburg

Anlage 2.2, Baumbestandsliste und Bilanzierung Ersatzbedarf
Stand: Méarz 2023

* Satzung zum Schutze des Baumbestandes als geschiitzter Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung — 2009

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH

Baumbestand Ermittlung der potentiellen Ersatzpflanzungen

(el Gl fiktiver Ersatz

Ifd Stamm- Stamm- Baum gem. Ersatz- Abschla Féllung i.R.d voraus- e —
’ Botanischer Name Deutscher Name | durchmesser umfang Baumschutz-| pflanzungen Vitalitat - 9 Vorhabens sichtlicher . Bemerkungen
Nr. . X s (Stiick) . Geholz-
inm incm satzung* ohne Vitalitats- erforderlich Ersatz
verlusten

bewertung
41 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,80 251 ja 6 3 2 ja 4 - zweistammig
42 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,30 94 ja 2 3 2 ja 0 - hoher Anteil Totholz, Stammschéden
43 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,50 157 ja 4 2-3 1 ja 3 -

. . . extremer Schiefwuchs, Totholz,
44 |Acer platanoides Eschen-Ahorn 0,20 63 ja 2 4 3 ja 0 - Stammschaden
45 |Acer platanoides Spitzahorn 0,40 126 ja 3 2-3 1 ja 2 -
46 |[Tilia cordata Winderlinde 0,20 63 ja 2 3 2 ja 0 - Totholz
47 |Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,30 94 ja 2 2-3 1 ja 1 -
48 |Crataegus monogyna Weidorn 0,20 63 ja 2 3 2 ja 0 -
49 [Sorbus aucuparia Eberesche 0,20 63 ja 2 2 0 nein - 2 zu erhalten, auRerhalb Plangebiet
114 35 30
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