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Planteil B: Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Textfestsetzungen
Art und Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden allgemeine Wohngebiete WA
gem. 8 4 BauNVO festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zuléssig sind gem. § 4 Abs.2 Nr. 1-3 BauNVO

- Wohngebaude

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
istgem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig.

Ausnahmsweise konnen gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes zugelassen werden.

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
881, 12, 14, 19 und 23 BauNVO)

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen gem. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO
ist nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Ausgenommen davon sind Nebenanlagen, die der
GebietserschlieRung dienen, sowie Stellplatze fur Abfallbehélter.

Die Grundflachenzahl darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 % v.H. Uberschritten werden.
Das Vor- und Zurucktreten der Gebaudefassaden entlang der Baulinien von bis zu 1 m ist zulassig.

Die Unterbrechung der Regenwasserversickerungsmulden zur Errichtung von Zuwegungen/
Grundstickszufahrten mit max. 5 m Breite ist zuléssig.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren i.S.d. BImSchG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen AuRenlarm missen AuBenbauteile von Wohngeb&uden sowie von Ge-
bauden mit Aufenthaltsraumen (Wohn-, Biro- und dhnlichen Arbeitsrdumen) den Anforderungen
gem. DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau" (Januar 2018), Kapitel 7.1: "Anforderungen an die
AuRenbauteile unter Berticksichtigung unterschiedlicher Raumarten" entsprechen.

Die Dimensionierung der Umfassungsbauteile ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Dem Schlafen dienende Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) sind nach der von der Larmquelle
abgewandten Seite auszurichten. Sie missen mindestens uber ein Fenster verfiigen, vor dem
AuBenpegel von < 50 dB(A) nachts nachgewiesen werden. Alternativ sind schallgedammte
Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Die Wohngebé&ude in den Baufeldern WA 1.1 und WA 1.2 missen zuerst derart errichtet sein, dass
die AuBenbauteile geschlossen sind, bevor die Wohngebaude in den verbleibenden WA genutzt
werden diirfen, um den Schallschutz zu gewéhrleisten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Nisthilfen fir Végel vorzugsweise
Richtung Ost bis Stdost wie folgt fachgerecht anzubringen:
- 3 Halbhohlen mit einem Brutraum ~ 12 x 16 cm und einer Flugéffnung von ~ 11 x 8 cm in
einer Hanghdéhe von = 3 m an einer AuBenfassade im WA 1.1 oder WA 1.2
- 4 Hohlen mit einem Brutraum von ~ 12 x16 cm und einer Flugéffnung von @ 32 mit einer Hanghdhe
von = 3 m an einer AuRenfassade im WA 1.1 oder WA 1.2.

MaRBnahmen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Ba&umen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Bei Neubauten sind Flachdéacher sowie flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung mit einem
Flachenanteil von mind. 80 v.H. zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine extensive
Begriinung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzusehen.
Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren
Substrataufbau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Ausgenommen sind Flachen notwendiger technischer Anlagen. Eine Kombination von aufge-
standerten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer Begriinung unter den Modulen ist
zuléssig.

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen - insbesondere die Vorgartenflachen - sind zu min-
destens 80 % als unversiegelte Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Vor Baufeldfreimachung sind innerhalb der MaBnahmenflache Acef 1 auf insgesamt ca. 150 m2 Gehdlze
in Gruppen von mind. je 30 m2 bis max. 50 m2 anzupflanzen. Der Pflanzabstand zwischen den Pflanzen
betragt 1,5 m. Arten und Qualitaten sind der Pflanzliste 1 der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung zu ent-
nehmen. Auf den verbleibenden ca. 1.200 mz? ist eine artenreiche Blihwiese einzusden und extensiv

zu pflegen. Zu verwenden ist heimisches standortgerechtes Saatgut oder alternativ Heumulchsaat.
Frihster Mahdzeitpunkt ist der 15. Juli.

Auf den ausgewiesenen Pflanzstandorten sind 63 StraBenbdume zu pflanzen. Zu verwenden sind Arten
und Qualitaten der Pflanzliste 2 der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Die Bdume sind 3 x verpflanzt,
mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm und einem Kronenansatz von =2 m zu pflanzen.

Auf den Freiflachenstellplatzanlagen fur PKW ist je angefangene 5 Stellpléatze ein Einzelbaum zu
pflanzen. Zu verwenden sind Arten und Qualitéaten der Pflanzliste 2 der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.
Baume sind 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm und einem Kronenansatz 22 m

zu pflanzen.

Innerhalb der MaBnahmeflache G 1 ist eine ca. 150 m lange und ca. 5 m breite geschlossene Wind-
schutzhecke anzupflanzen. Die Hecke ist zweireihig versetzt anzulegen. Der Pflanzabstand zwischen
den Pflanzen betragt 1,5 m. Arten und Qualitaten sind der Pflanzliste 3 der Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung zu entnehmen.

Innerhalb der MaRnahmeflache G 2 ist eine ca. 250 m lange und ca. 3 m breite niedrigwiichsige Strauch
und Staudenhecke anzupflanzen. Die Hecke ist zweireihig versetzt anzulegen. Der Pflanzabstand zwischen
den Pflanzen betragt 1,5 m. Arten und Qualitaten sind der Pflanzliste 4 der Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung zu entnehmen.

Il Hinweise
Kampfmittel

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

Altlasten

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schadliche
Bodenveréanderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe, und / oder Geruch) festgestellt werden, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich
sofort einzustellen und das Umweltamt unverziiglich und unaufgefordert zu informieren.

Niederschlagswasser

Die Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005 ist zu
beachten.

Gemal 8 5 Abs. 2 der Entwasserungssatzung ist Niederschlagswasser in geeigneten
Fallen auf dem Grundstiick zu versickern. Der Grundstiickseigentiimer hat nach MaRgabe
der AEB (Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstiick an die 6ffent-
lichen Abwasseranlagen zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn
betriebsfertige Abwasserkanéle vorhanden sind. Dieses Recht steht dem Grundstiicks-
eigentiimer nicht zu, wenn die Mdéglichkeit besteht, das Niederschlagswasser auf dem
Grundstlick zu versickern. Der Grundstiickeigentimer hat das Nichtbestehen dieser
Moglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen.

Boden

In Bereichen, die fur eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als durch-
wurzelbare Bodenschichti.S.d. 8 2 Nr. 11 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12.07.1999 wie folgt herzustellen:

fur Rasen in einer Machtigkeit von 20-50 cm; fiir FlAchen mit Strauchwerk in einer Machtigkeit
von 40-100 cm, fur die Anpflanzung von Baumen in einer Méchtigkeit von 50-200 cm.

Die Méachtigkeit ist den Substrateigenschaften und den Standortbedingungen anzupassen.

Bodendenkmale

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht und die Erhaltungspflicht geméafR § 9 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG LSA) im Falle unerwartet frei-
gelegter archéologischer Funde oder Befunde wird hingewiesen.

Immissionsschutz

durch Verkehrslarm, wodurch die schalltechnischen Oriebtierungswerte der DIN 18005 fiir all-
gemeine Wohngebiete in Teilbereichen im Tag- und Nachtzeitraum berschritten werden.
Die Berechnungsgrundlage, -Ergebnisse, Schlussfolgerungen und Empfehlungen sind dem

des Bebauungsplans "Kiimmelsberg Westseite" in Magdeburg", EcoAkustik - Ingenieurbiro fir
Schallschutz (ECO 23039) vom 09.06.2023 zu entnehmen.

Baumschutzsatzung

Die "Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Gro3strducher und Klettergehdlze als
geschitzter Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutz-
satzung" ist zu beachten.

Fur den Verlust von Baumen ist ein Féllantrag bei der unteren Naturschutzbehorde zu stellen

des potenziellen Ersatzbedarfs bei Gehdlzverlusten) auf dem vom Verursacher bereit zu
stellenden Flachen zu leisten.

Artenschutz
In Verbindung mit Baufeldfreimachungen, Féallungen, Geb&udesanierung oder - abbruch sind im

z.B. (Vbgel, Fledermause) zu lberpriifen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde
mitzuteilen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.
Im Falle des Auffindens von Nist- und Lebensstatten ist entsprechender Ersatz zu leisten.

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) registriert.

und entsprechender Ersatz geméafR Anlage 1 zur Begriindung (Baumbestandsliste zur Ermittlung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen Larmvorbelastungen durch Gewerbelarm und

schalltechnischen Gutachten "Ermittlung der Immissionsvorbelastungen auf den Geltungsbereich

Vorfeld der Arbeiten Gehdlze und Gebaude einschliellich Keller auf Brut-, Nist- und Lebensstatten
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