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l. PLANUNGSGEGENSTAND

1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Auf Antrag des Grundstlckseigentiimers, der Schrader Haus GmbH Magdeburg, betreibt die Stadt
Magdeburg das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 402-6 ,Ackerstralde®.
Der Aufstellungsbeschluss ist vom Stadtrat am 17.07.2017 gefasst worden.

Am Standort wurde seitens der Schrader Haus GmbH im Zuge eines ersten Bauabschnitts bereits
Reihenhduser im Norden entlang der AckerstralRe errichtet und verkauft. Wahrend das Baurecht fir
diese Bebauung Uber § 34 BauGB erteilt wurde, ist fir den 2. Bauabschnitt die Baurechtschaffung
Uber einen qualifizierten Bebauungsplan gem. § 30 BauGB erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 402-6 ,Ackerstralle” umfasst eine Flache von ca. 0,474 ha.
Da die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 13 BauGB erfilllt sind, soll das beschleunigte
Verfahren angewendet werden.

Im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplans sollen Flachen fir ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d.
§ 4 BauNVO festgesetzt werden. Hier sollen ebenfalls, dem 1. Bauabschnitt entsprechend, Reihen-
h&auser errichtet werden.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

Schaffung von Baurecht fur ein allgemeines Wohngebiet durch Nachverdichtung auf einer inner-
stadtischen vorbelasteten Brachflache

nachfrageorientierte Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und damit Gewinnung von jungen
Familien als Einwohner und Stabilisierung der Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Magdeburg

ErschlieBung des Baugebietes lber eine StichstralRe, ausgehend von der AckerstralRe in Richtung
Suden mit Anbindung einer Garagenanlage

Lickenschluss der Siedlungsstruktur stdlich der Ackerstral3e
GroRtmoglicher Erhalt des ortshildpragenden Baumbestands

Die Planung soll der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Erschlieung Rechnung tragen.
Die Planungsziele entsprechen den Vorgaben des Flachennutzungsplans, der hier die Entwicklung
von Wohnbauflachen vorsieht.
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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 Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke / Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts / Plan-
zeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057) mit Wirkung vom 13.05.2017.

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10. September 2013 zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26. Juli 2018 (GVBI. LSA
S. 187)

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 Begriindung
aufgefihrt.

1.3 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Allgemeine Erforderlichkeit gemalR BauGB

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der
Grundstuicke in einer Gemeinde nach MalRgabe des Baugesetzbuchs (§ 1 Abs. 1 BauGB). Bauleitpla-
ne sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB), sobald und so-
weit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Sie sollen
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB).

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

Erforderlichkeit Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll die stadtebauliche Entwicklung ordnen und zukiinftig die rechtsverbindliche
Grundlage fir eine Wohnbebauung im Plangebiet darstellen.

Das Plangebiet befindet sich innerorts stdlich der AckerstraRe. Wéahrend sich nordlich die im Zuge
des 1. BA errichteten Reihenhduser zur Wohnnutzung befinden, grenzen im tbrigen Bereich gewerb-
liche und Mischnutzungen an. Aufgrund dieser innerstadtischen Gemengelage ist fir den Neubau von
Reihenhausern Baurecht Uber ein Bauleitplanverfahren zu schaffen. Die Larmimmissionen und der
Baumbestand werden berticksichtigt.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir die geordnete stadtebauliche Entwicklung eines
innerstadtischen Altstandortes gemafl den kommunalen Vorgaben und den aktuellen Nutzungsbe-
strebungen des Investors und schafft die Grundlage fiir die weiteren baurechtlichen Entscheidungen.
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1.4 Plangrundlagen und Ausarbeitung der Planung

Bebauungsplan

Die Planzeichnung ist auf der Grundlage eines amtlichen Lageplans gemaf § 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 Lage-
plans mit Kataster und Geb&udebestand (Stand Juni 2020) erstellt. Die Vermessung wurde vom Ver-
messungsbiro Dipl.-Ing. Michael Baranowski (OBVI), HuttenstraRe 3 in 39108 Magdeburg [Stand Mai
2020] erarbeitet.

Der Bebauungsplan enthalt
den Teil A: Planzeichnung, Maf3stab 1 : 500 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
Landeshauptstadt Magdeburg bereit gestellten digitalen Stadtkarte TK 10 (Stand: Mai 2020).
Vervielfaltigungserlaubnis

Gemal § 13 Abs. 5 und § 10 Abs. 3 LVermGeo LSA dirfen Auszilige aus dem Liegenschaftskataster
und aus den Nachweisen der Landesvermessung nur mit Erlaubnis des Landesamtes fur Vermessung
und Geoinformation des Landes Sachsen — Anhalt vervielféltigt und verbreitet werden.

Im Rahmen des Geoleistungspaketes fir kommunale Gebietskdrperschaften (Geo-KGk), das zwi-
schen 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 angebracht.

15 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Planungspro-
zess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Be-
hérden und anderer Tréager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die Landeshauptstadt Mag-
deburg Ubt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Am 17.08.2017 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan 402-6 ,Ackerstralie” 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 Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens gem. 8 13 Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 und
dem Umweltbericht nach 8§ 2a, der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfiigbar sind, der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 S. 3 und § 10 Abs. 4
sowie der Anwendung der Vorschriften zur Uberwachung nach § 4c abgesehen.

Im beschleunigten Bauleitplanverfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist auch die Eingriffsregelung
nicht anzuwenden (8§ 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).
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Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Im vereinfachten Verfahren kann sowohl auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB als auch die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Im Sinne einer frihzeitigen Abstimmung der Belange und um wesentliche Hinweise von Fachbehor-
den bereits in der Entwurfsfassung der Planung in ausreichendem Mal3e beriicksichtigen zu kénnen,
wurden ausgewahlte Behorden und T6B, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, dennoch friihzeitig unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal? § 3 Abs.1 BauGB ist nach ortsiiblicher Bekannt-
machung durch 14-tagige Offenlegung des Aufstellungsbeschlusses bereits erfolgt. In der Bekannt-
machung wurde darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB abge-
sehen wird.

Auf die nochmalige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB kann daher
verzichtet werden.

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

Verfahrensschritte Durchfiuihrung
Aufstellungsbeschluss 17.08.2017
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses Amtsblatt Nr.25 vom 29.09.2017

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) durch Of- vom 29.09.2017 bis 13.10.2017
fenlage des Aufstellungsbeschlusses

Friihzeitige Beteiligung ausgewahlter Behdrden und sonstiger Trager 6f- | Vom 02.10.2020 bis 04.11.2020
fentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB)

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses (§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB)

Offentliche Auslegung (8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Beteiligung Behoérden / sonstige Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2
BauGB)

Abwagung, Abwagungsbeschluss (8 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
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2 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation
2.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gem. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG! zahlen insbesondere Bauleitplane zu den raumbedeutsamen Planungen,
durch die Raum in Anspruch genommen oder die rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebie-
tes beeinflusst wird.

Bauleitplane sind gem. 8 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG den Zielen der Raumordnung gem.
§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG anzupassen. Dabei unterliegen die Grundsétze (8 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung (8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) als Abwagungstatbestédnde dem Be-
riicksichtigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans sind geméaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung anzupassen. Folgende Unterlagen sind als Vorgaben und Zielstellungen der Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung in der vorliegenden Planung zu berticksichtigen.

211 Landesentwicklungsplan

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

e Im zentral6rtlichen System ist die Stadt Magdeburg ein Oberzentrum (LEP LSA 2010, Z 36)

e Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, so-
zialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler und zum Teil
landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen
sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dartber
hinaus als Verkntpfungspunkte zwischen gro3raumigen und regionalen Verkehrssystemen wir-
ken. (LEP LSA 2010, Z 33)

e Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzen-
tren, Wohnstandorte, Standorte fur Bildung und Kultur, Ziel- und Verkntipfungspunkte des Ver-
kehrs zu entwickeln. (LEP LSA 2010, Z 28)

e In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftshild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen unter Berticksich-
tigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiterent-
wickelt werden. (LEP LSA 2010, G 12)

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsge-
bieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.
(LEP LSA 2010, G 13)

e Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieRung und
-bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP LSA 2010, Z 23)

1 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2985), zul. gea. durch Art. 2 Abs. 15 des Gesetzes vom 20.07.2017
(BGBI. | S. 2808).
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Landesplanerische Stellungnahme

Gemal § 16 Abs. 2 Landesplanungsgesetz obliegt dem Ministerium fir Landesentwicklung und Ver-
kehr (MIV) Sachsen - Anhalt als obere Landesplanungsbehérde die Abgabe einer landesplanerischen
Stellungnahme fir raumbedeutsame Planungen und Mafinahmen. Die landesplanerische Stellung-
nahme gem. § 13 Abs. 2 LEntwG wurde im Zuge der friihzeitigen Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB ein-
geholt.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich aufgrund der Lage im Innenbereich und der geringen
Grof3e des Geltungsbereichs nicht um eine raumbedeutsame Planung im Sinne von raumbeanspru-
chend oder raumbeeinflussend.

2.1.2 Regionaler Entwicklungsplan

Die Zielstellungen des Landesentwicklungsplans werden fir die Planungsregion Magdeburg raumord-
nerisch in einem Regionalen Entwicklungsplan gem. 8 7 LPIG prazisiert. Der Regionale Entwicklungs-
plan bericksichtigt die Ziele des Ubergeordneten Landesentwicklungsplanes und stellt fir die vorlie-
gende Planung den grofdten Konkretisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.

Der Bebauungsplan gehdrt zum Plangebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg, die
geman Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen—Anhalt die Belange der Regionalplanung vertritt.
Anzuwenden ist der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP MD) 2006.

Die Regionalversammlung hat am 02.06.2016 den Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans zur 6f-
fentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung vom 11.07. bis 11.10.2016 beschlossen. Mit Beginn der
offentlichen Beteiligung gelten fur das Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindli-
che Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 4 Abs. 1 u.
2 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen offentli-
cher Stellen Uber die Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und Maflinahmen zu berlicksichtigen
sind.

Folgende Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind fir den Bebauungsplan relevant:

e Im zentral6rtlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum eingestuft (LEP-
LSA Z 36und REP MD 2006 5.2.15 Z; 1. Entwurf REP MD, Z 21).

e Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, kul-
turellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Giberregionaler und zum Teil lan-
desweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie
sich auf die Entwicklung der gesamten Teilraume nachhaltig auswirken. Sie sollen dariiber hinaus
als Verknupfungspunkte zwischen groRraumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken. (LEP-
LSA Z 33 und REP MD 2006, 5.2.5 Z; 1. Entwurf REP MD, Z 21, Z 18)

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 ErschlieBungsformen angewendet werden.

(1. Entwurf REP MD, G 27)

Um zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen zu vermeiden, sollen die Méglichkeiten der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwick-
lung genutzt werden. (1. Entwurf REP MD, G 123)

Der Einhaltung folgender relevanter Ziele und Grundsatze der Raumordnung wurde mit der vorliegen-
den Planung Rechnung getragen:

e raumliche Konzentration und Ausrichtung der Siedlungstétigkeit auf ein System leistungsfahiger
Zentraler Orte; Vorrang der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen vor der Inanspruch-
nahme von Freiflachen (LEP-LSA Punkt 2.2; REP MD 2006, 4.2 G)

e Dem Wohnbedarf der Bevdlkerung ist Rechnung zu tragen; Gewahrleistung der Eigenentwicklung
der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung; Berticksichtigung des ausgeldsten Wohnbedarfs
und der funktional sinnvollen Zuordnung der Gebiete bei der Festlegung von Gebieten, in denen
Arbeitsplatze geschaffen werden sollen (LEP-LSA Punkt 2.2; REP MD 2006, 4.11 G)
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e Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungs-
modernisierung, stéadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor
der Neuausweisung von Flachen im Aul3enbereich. (LEP-LSA Punkt 2.2; REP MD 2006, 4.11 G)

Den aufgefiihrten Zielen und Grundséatzen wird mit der vorliegenden Planungsabsicht entsprochen.

Im zentral6rtlichen System ist die Stadt Magdeburg als Oberzentrum eingestuft. Die Nachnutzung ei-
ner Brachflache im Stadtgebiet stellt eine klassische Innenentwicklung dar. Aufgrund der zentrumsna-
hen Lage mit Versorgungsstrukturen besteht im Plangebiet eine hohe Siedlungsgunst.

Das geplante Wohngebiet komplettiert den bereits hergestellten 1. Bauabschnitt ,Ackerstralle“ und
schliel3t eine vorhandene Siedlungsliicke in der umgebenden Misch- und Wohnbebauung.

Somit werden Entwicklungspotenziale im Innenbereich ausgeschépft, die vorhandene Infrastruktur
genutzt und Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen vermieden.

2.2 Sonstige stadtebauliche Planungen

221 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (8 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch unter-
scheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan).

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

Der Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine Baugebiete ausge-
wiesen. Aufgrund der Beschrankung des Flachennutzungsplanes auf die Grundziige der Planung und
seiner demzufolge starkeren Generalisierung kénnen im Bebauungsplan abweichende Festsetzungen
entwickelt werden, solange die Funktion und Wertigkeit der im Flachennutzungsplan dargestellten
Flachen im stadtebaulichen Geflige der engeren Umgebung trotz der Abweichung erhalten bleibt.

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan (2001), zuletzt
geandert durch Bekanntmachung vom 26.02.2018. Im Jahr 2011 wurde der Beschluss gefasst, den
Flachennutzungsplan neu aufzustellen.

Der Flachennutzungsplan weist fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 402-6 ,Ackerstrale“ Wohn-
bauflachen aus. Dementsprechend kann der vorliegende Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

222 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Gebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan 402-1 ,westlich Leipziger StraRe/ Mag-
deburger Ring“, welcher lediglich gem. § 9 Abs. 2a BauGB Festsetzungen zum Einzelhandel ftrifft.
Durch die vorliegende Planung werden keine Konflikte mit dem Bebauungsplan 402-1 hervorgerufen.
Weitere Bebauungsplane liegen nicht vor.
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2.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen
231 Klimaanpassungskonzept

Mit Stadtratsbeschluss vom 22.02.2018 (DS0281/17) wurde das Klimaanpassungskonzept der Lan-
deshauptstadt Magdeburg als Grundsatzbeschluss gefasst. Mit dem Konzept liegen Stadtteilsteckbrie-
fe mit MaBnahmenempfehlungen entsprechend der jeweiligen Belastungssituation vor.

Zur Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan kommen vor allem folgende Mal3hahmenempfeh-
lungen in Betracht:

M-13: Begriinung von Gebauden im Bebauungsplan festsetzen

Dach- und Fassadenbegrinungen weisen neben der Regulation des Innenraumklimas zahlreiche
stadtklimatische Vorteile, wie Regenriickhalt, Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion und Lebens-
raumfunktion auf. In neu aufzustellenden Bebauungsplénen sollten Dach-/Fassadenbegriinungen bei
Gebauden daher festgesetzt werden.

M-21: Erhalt / Entwicklung griiner Elemente (StraRenbaume, Dach-, Hof-, Fassadenbeqriinung etc.)

Insbesondere in verdichteten urbanen Bereichen sollten griine Elemente (StralRenbaume, Dach-, Hof-,
Fassadenbegriinung etc.) - auch Kleinteilig - erhalten und nach Mdéglichkeit erweitert bzw. neu instal-
liert werden. Sie stellen eine effektive, relativ kostenginstige und Uberwiegend gern gesehene Mdég-
lichkeit dar, der zunehmenden Hitzebelastung und Verschlechterung der Lufthygiene im verdichteten
Raum entgegenzuwirken. Auch die Mdglichkeit "moderat” belastete Altlastflachen insbesondere mit
GroR3grin ("Bauminitiative") zu bepflanzen, sollte beriicksichtigt werden.

2.3.2 Landschaftsplan

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts, sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB zu berlicksichtigen.
Die Landeshauptstadt Magdeburg hat einen aktuellen Landschaftsplan (Entwurf 2016).

Im Entwurf des Landschaftsplans werden keine Aussagen / MalRnahmen zum Plangebiet getroffen.
2.4 Schutzausweisungen und Baubeschrankungen

241 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Nachfolgend werden mdgliche Betroffenheiten von Schutzausweisungen aufgefihrt:

Schutzausweisungen gemaf Naturschutzgesetz

Schutzgebiete keine Betroffenheit
gem. 88 23 — 27 BNatSchG
(Grof3schutzgebiete, NSG, LSG)

Geschitzte Landschaftsteile § 29 BNatSchG, Geschiitzte Landschaftsbestandteile: nach der Baum-
gem. 88 28 — 30 BNatSchG schutzsatzung geschitzte Baume
(ND, GLB, geschiitzte Biotope)

Schutzgebietssystem Natura 2000 | keine Betroffenheit
gem. 88 31- 34 BNatSchG

Schutzausweisung gemaf Wassergesetz

Trinkwasserschutzgebiete keine Betroffenheit

Schutzausweisung gemal Denkmalschutzgesetz

Archéaologische Denkmale nicht bekannt

Bau- und Kunstdenkmale keine Betroffenheit
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242 Sonstige Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Folgende mégliche Bau- bzw. Nutzungsbeschrankungen sind zu berticksichtigen:

Verkehrsanlagen

StralBenverkehr keine Betroffenheit durch Anbauverbote und Anbaubeschrénkungen
Ver- | Gebote gem. § 24 StrG LSA

Schienenverkehr keine Betroffenheit

Flugverkehr keine Betroffenheit

Bergbau / Geologie / Boden

Geologie keine Baubeschrankungen im Hinblick auf die Geologie bekannt
Bergbau (8§ 9 (5) Nr. 2 BauGB) keine Betroffenheit

Grundwasser keine Betroffenheit / nicht bekannt

Altlasten keine Betroffenheit / nicht bekannt

Gewasser und Hochwassergefahr

Gewasserrandstreifen (8 38 WHG) | keine Betroffenheit

Uberschwemmungsgebiete / keine Betroffenheit

Hochwasserrisikogebiete

Sonstige

Richtfunkstrecken nicht bekannt

Gehdlze Im Plangebiet befinden sich Grof3gehdlze. Es ist die Baumschutzsatzung
der Stadt Magdeburg anzuwenden. 2

Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes keine Betroffenheit

2 Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Gro3stréducher und Klettergehélze als geschiitzter Landschaftsbestandteil in
der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung — 2009.
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3 Plangebiet
3.1 Lage, Grofze und raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan 402-6 ,,Ackerstral3e® liegt in der Flur 144 in der Gemarkung Magdeburg, sidwest-
lich des Stadtzentrums im Stadtteil Leipziger Stral3e.

Der Geltungsbereich, der im Plan mit dem Planzeichen Nr. 15.13 der PlanzV (schwarz) dargestellt ist,
wird wie folgt umgrenzt:

e im Westen und Norden:

von der 6stlichen und siidlichen Grenze der Flurstiicke 193/4 und 11183
von der sudlichen Grenze des Flurstiicks 187/1 (StralRenflurstiick Ackerstral3e)
der westlichen und der siidlichen Grenze des Flurstiicks 11181

e im Osten
von der westlichen Grenze der Flurstiicke 11188 und 193/14
e im Siden
von der nordlichen Grenze der Flurstiicke 193/11; 193/17 und 193/16

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 402-6 umfasst ca. 0,474 ha.

3.2 Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindlichen Flurstiicke sind in der Plan-
zeichnung ersichtlich. Alle Flurstiicke befinden sich im Privateigentum.

Aufgrund von Grundsticksteilungen wurden neue Flurstiicke gebildet (sh. Planteil A), die mit den im
Aufstellungsbeschluss vom 17.08.2017 benannten Flurstiicken nicht mehr tibereinstimmen.

3.3 Baugrundverhaltnisse
3.31 Baugrund

Auf der Planungsebene des Bebauungsplanes sind die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen
wichtig fir Empfehlungen zur Grindung von Bauwerken und den ErschlieBungshachweis im Hinblick
auf Aussagen zur Mdglichkeit der Regenwasserversickerung am Standort im Sinne einer gesicherten
ErschlieBung. Sie sind Grundlage fir die spatere Konkretisierung in Vorbereitung der Baumalnah-
men. Weiterhin kénnen aus den Aussagen einer Baugrunduntersuchung wichtige Informationen fur
die Bestandserfassung und -bewertung fur das Schutzgut Boden abgeleitet werden.

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

Zum Bauvorhaben ,Ackerstrafe” wurde bereits 2016 in Vorbereitung der Bebauung und Erschliel3ung
bzw. zur friihzeitigen Klarung der Baugrund- und Versickerungsbedingungen ein Baugrundgutachten®
erstellt. Der Untersuchungsbereich umfasst sowohl den bereits realisierten 1. Bauabschnitt an der
Ackerstrale als auch den geplanten 2. Bauabschnitt, d.h. den Geltungsbereich des hier vorliegenden
Bebauungsplans.

8 Baugrund u. Umwelt GmbH: Baugrundgutachten, Errichtung von Reihenhdusern, Ackerstrale Magdeburg,06.10.2016.
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Nachfolgende Aussagen sind diesem Baugrundgutachten entnommen worden, wobei sich diese auf
die Sondierungen Nr. 8 bis 14, die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 402-6
liegen, beschranken.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden 7 Rammkernsondierungen bis in max. 4 m Tiefe un-
ter GOK abgeteuft und folgender Schichtenaufbau erkundet:

Oberflachig sind Bauschuttreste im oberflachennahen Bereich vorhanden

Darunter treten humose Schwarzerdebodenschichten (wenn vorhanden) und humusfreie L6R3bo-
denschichten bis in ca. 1,7-2,7m Tiefe unter GOK auf, die steife Konsistenzzustéande aufwiesen.

Darunter treten Mittel- und Feinsandschichten auf, die mitteldicht bis dicht gelagert sind. Die San-
de enthalten geringe Beimengungen an Schluff. Lokal wurden kiesige Zwischenlagen erkundet.

Bei BS 11, BS 13 und BS 16 wurde wahrscheinlich der Grinsanduntergrund in Form schwach
schluffiger Feinsande dichter Lagerung angeschnitten.

Der Gutachter gibt Empfehlungen zu den Baugrundeigenschaften (z.B. Tragfahigkeit, Verformung)
und Empfehlungen fir die Bauausfihrung von Hoch- und Tiefbauarbeiten (z.B. Grubenverbau, Was-
serhaltungsmafRnahmen, Grindung, Bodenverbesserung, Bettung von Leitungen). Detaillierte Aussa-
gen sind dem o0.g. Baugrundgutachten zu enthehmen.

Bodenbelastungen

Aus dem anfallenden Mischbodenmaterial wurden die Mischproben einer Mindestumfanguntersu-
chung nach LAGA (Bauschutt) unterzogen. Das Mischbodenaushubmaterial (Bauschutt) ist insgesamt
dem Zuordnungswert > Z 2 zuzuordnen und entsprechend zu entsorgen. Dafiir kbnnen Nachuntersu-
chungen gemal LAGA und DepV erforderlich sein. Aufgrund des lokal erhdhten Bauschuttanteils ist
eine Entsorgung als nicht aufbereiteter Bauschutt vorzunehmen.

3.3.2 Grundwasser und Versickerungseigenschaften

Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens und zum Grundwasserstand sind Grundlage fur die
Einschatzung der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet bzw. fur die Vorbe-
messung bzw. Festlegung von Flachen bzw. Anlagen zur Niederschlagsentwéasserung.

Grundsatzlich gilt nach § 55 Wasserhaushaltgesetz der Vorrang, anfallendes Niederschlagswasser in
geeigneten Fallen auf den Grundstiicken zu versickern.

Fur eine Versickerung am Standort muss der Boden gem. den Vorgaben der DWA A 138 unterhalb
mdoglicher Versickerungsanlagen geniigend wasserdurchlassig sein und der Mindestabstand zum mitt-
leren hochsten Grundwasserstand eingehalten werden. Darlber hinaus dirfen sich im hydraulischen
Einflussbereich von Versickerungsanlagen keine Verunreinigungen wie z.B. Altlasten befinden, so-
dass keine Schadstoffe in das Grundwasser gelangen kénnen.

Im Ergebnis des o0.g. Baugrundgutachtens wurde festgestellt, dass hier nur gering ausgepragte
Grundwasserbeeinflussungen auftreten. Der Grundwassereinfluss wurde bei 3,6 m bis > 4m Tiefe un-
ter GOK festgestellt.

Nach Starkniederschlagen kann zeitweise ein Schichtenwassereinfluss in Form von Stau- und Haft-
nasse in der L6Rbodenschicht vorkommen.

Erkenntnisse Uber Hochstgrundwasserstande lagen dem Gutachter zum Bearbeitungszeitpunkt (Ok-
tober 2016) nicht vor.

Nach Einschatzung des Gutachters ist der Standort nach den Regeln des DWA — A 138 fir eine
schadlose Regenwasserversickerung geeignet.

Die ab ca. 2,5 m unter GOK anstehenden Sande weisen korrelativ ermittelte Schichtdurchlassigkeiten
von ca. 2,4-5,8*10 -4m/s auf.

Geeignet sind Rigolen- bzw. Rohrrigolenanlagen oder Schachtversickerungsanlagen mit hydrauli-
schem Anschluss an den Sanduntergrund. Bei den Versickerungsanlagen sind Schachtungstiefen von
ca. 1,7-2,7m einzuplanen. Es wird eine Regenwassernutzung mit Uberlaufanschluss an die Versicke-
rungselemente empfohlen.
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3.4 Baulicher Bestand und Nutzungen
3.4.1 Bebauung und Nutzung im Geltungsbereich

Aufgrund der langeren Nutzungsauflassung ist der Geltungsbereich von Baumen und Baumgruppen
(sh. Kap. 5.3) mit entsprechendem Unterwuchs geprégt. Durch die Bautatigkeiten des 1. Bauab-
schnitts wurden die nordlichen Randbereiche der Flachen bereits als Baustelleneinrichtung genutzt.
Die ErschlieBungsstral3e (Flurstiick 11182) wurde bereits hergestellt.

3.4.2 Angrenzende Bebauung und Nutzung

Die Flachen im Westen, Suden und Osten des Geltungsbereichs werden durch eine typische inner-
stadtische Gemengelage mit Wohnen und Gewerbe gepragt.

Nordlich des Plangebiets verlauft die Ackerstral3e. Auf der gegenliberliegenden Stral3enseite befinden
sich Grunflachen und Kleingéarten.

In ca. 150 m Luftlinie verlauft nordwestlich des Plangebiets die B 71 — Magdeburger Ring.

3.5 Erschlie3ung

3.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden und sowohl fir den Individualver-
kehr erschlossen als auch an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen.

Das Plangebiet ist Uber die nordlich gelegene Ackerstral3e fur den Individualverkehr erschlossen. Die
Zufahrt zum Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde im Zuge der Umsetzung des 1. Bauab-
schnitts als private ErschlieBungsstralie bereits hergestellt.

Die innere GebietserschlielRung wird im Zuge des 2. Bauabschnitts weiter ausgebaut werden.

Das Plangebiet befindet sich laut dem Nahverkehrsplan in einem Gebiet hoher Nutzungsdichte. Dem-
nach gilt ein Gebiet als vom OPNV erschlossen, wenn eine Haltestelle in 300 m Luftlinienentfernung
bzw. 360 m Regelweglange (mit Umwegefaktor 1,2) entfernt ist.

Die nachste Haltestelle ,Am Fuchsberg“ befindet sich ca. 430 m vom Geltungsbereich entfernt. Mit
dem ostlich festgesetzten Fullweg kann die Realweglange um 100 m verkurzt werden, wodurch das
Plangebiet ausreichend an den OPNV angeschlossen ist.

3.5.2 Ver- und Entsorgung

Allgemeine Aussagen

Die Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) sind Netzbetreiber fir Gas und Wasser.
Die Netze Magdeburg GmbH sind Netzbetreiber der Stromversorgungsanlagen.
Die Schmutzwasserentsorgung obliegt der Abwassergesellschaft Magdeburg GmbH (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, um die geplanten Bebauungen lber Hausan-
schlisse zu ver- bzw. entsorgen. Erweiterungen sind moglich.

Die vorhandenen und in Betrieb befindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen missen fir die zustandi-
gen Medientrager jederzeit zuganglich sein. Im Bebauungsplan werden daher bei Erfordernis Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zum Schutz der Trassen und zur Sicherung der Rechte des Ver- / Entsor-
gers festgesetzt, sofern diese sich auRRerhalb des offentlichen StraRenraums befinden. Das ist nicht
erforderlich bei privaten Leitungstrassen. Neu zu bauende Ver- und Entsorgungstrassen sind bevor-
zugt innerhalb von Verkehrsflachen anzuordnen.
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Die Einhaltung der Mindestabstadnde 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. GemalRl § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen die der Ver- bzw.
Entsorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen
werden, auch wenn fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung

Trinkwasserversorger in der Stadt Magdeburg ist die Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG.

In der Ackerstral3e verlauft eine Trinkwasserleitung DN 125 GG (1931). Hier schlie3t die private
Trinkwasserversorgungsleitung fir das Plangebiet bereits an. Der Anschluss wurde im Zuge der Er-
schlieBung des 1. Bauabschnitts hergestellt. Die Trinkwassererschlielungsleitung fuhrt in das Haus-
anschlussgebaude zwischen den Hausnummern Ackerstral3e 11 und 9b. Von dort aus verlauft die Lei-
tung weiter in Richtung Suden bis zum Geltungsbereich.

Die Leitungstrasse wurde durch die Eintragung von Dienstbarkeiten in das Grundbuch gesichert.

Hinsichtlich der Qualitat der Trinkwasserversorgung ist auf die Einhaltung der Vorschriften des DVGW
- Arbeitsblattes W 400 ,Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen® zu achten. Neu verlegte
Trinkwasserleitungen bedirfen der Freigabe durch das Gesundheitsamt.

Loéschwasser

Gemal 8§ 14 Abs. 1 BauO LSA ist der Brandschutz baulicher Anlagen durch Bereitstellung ausrei-
chender Wassermengen zu sichern. Der Loschwasserbedarf gemar DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Was-
serversorgung Rohrnetz / Léschwasser — Bereitstellung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung*
richtet sich nach der Art des geplanten Baugebietes, der Bebauungsdichte und der Brandausbrei-
tungsgefabhr.

In Anlehnung an die Vorgaben fiur allgemeine Wohngebiete mit einer mindestens zweigeschossigen
bis dreigeschossigen Bauweise und einer Geschossflachenzahl bis 1,2 ergibt sich ein Léschwasser-
bedarf von mindestens 96 m3/h fur die Dauer von mindestens 2 Stunden.

Die Entfernung zwischen den Ldschwasserentnahmestellen und den entferntesten Gebauden darf
300 m nicht Uberschreiten (DVGW-Arbeitsblatt W 331).

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt Gber die im Versorgungsnetz bereits vorhandenen Unterflurhyd-
ranten.

Abwasserentsorgung

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

Die Abwasserentsorgung umfasst die Schmutzwasser- und die Regenwasserentsorgung.

Schmutzwasser

Schmutzwasser sind grundsatzlich ins Schmutzwassersystem einzuleiten. Im Plangebiet fallt aus-
schlief3lich hausliches Schmutzwasser an, das keiner besonderen Behandlung bedarf.

Die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet ist durch vorhandene Anlagen Uber die bereits i.V.m.
der Realisierung des 1. Bauabschnitts hergestellten Anschlusskanéle vorgesehen. Hier wurde bereits
ein Anschlusskanal DN 150 zwischen dem Ubergabeschacht im Zufahrtsbereich auf dem Privatgrund-
stlick und dem in der AckerstralRe befindlichen Mischwasserkanal DN 450 Stz. (1906).

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 16



Bebauungsplan Nr. 402-6 ,Ackerstral3e” Begrundung: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, April 2021

Grundlage bildet die Zustimmung der SWM vom 24.11.2017 zum Entwasserungsantrag zur Schmutz-
wasserentsorgung Ackerstral3e 7 — 13b.

Niederschlagswasser

Fur eine Versickerung muss der Boden gem. den Vorgaben der DWA A 138 unterhalb mdglicher Ver-
sickerungsanlagen genugend wasserdurchlassig sein und der Mindestabstand zum mittleren héchsten
Grundwasserstand eingehalten werden. Dariiber hinaus dirfen sich im hydraulischen Einflussbereich
von Versickerungsanlagen keine Verunreinigungen wie z.B. Altlasten befinden, sodass keine Schad-
stoffe in das Grundwasser gelangen kdnnen.

Aussagen zur Niederschlagsentwasserung werden im Kap. 3.3.2 getroffen.

Im Gebiet sind die Voraussetzungen fur eine Regenwasserversickerung gegeben.

Die Niederschlagsentwasserungsanlagen sind im Zuge der Objektplanung zu planen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen (Dach-, Stellplatz-, Ver-
kehrsflachen) mittels Versickerungsanlagen bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemaf
8 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der unteren Wasserbehérde im Umweltamt der Landeshauptstadt Magdeburg vor der Er-
richtung von Versickerungsanlagen zu beantragen.

Energie und Kommunikation

Elektroenergieversorgung

Auch die Elektroenergieversorgung wurde in Verbindung mit der Erschliefung des 1. Bauabschnitts
bereits vorbereitet. Auf dem Grundstilick zwischen Ackerstral3e Nr. 9b und Nr. 11 wurde ein Hausan-
schlussgebéaude errichtet. Von hier aus wird die Wohnbebauung im Geltungsbereich des hier vorge-
legten Bebauungsplans Uber eine bereits verlegte Anschlussleitung versorgt werden. Die Leitungs-
trasse wurde durch die Eintragung von Dienstbarkeiten in das Grundbuch gesichert.

Inmitten des geplanten Garagenkomplexes wird im Geltungsbereich ebenfalls ein Hausanschlussge-
baude errichtet werden, das in der Planzeichnung als ,Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen® mit
Signatur fir die Medien Elektro, Wasser und Fernwarme gekennzeichnet ist.

Info-Kabel / Telekommunikation

Im Planungsraum befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Ein gewlnschter Ausbau der
Anlagen ist so frih wie méglich mit der Telekom abzustimmen.
Eine Veranderung der Lage der vorhandenen Anlagen darf nur mit Zustimmung der Telekom erfolgen.

Der Anschluss wurde analog der Verlegung der Elektroversorgungsanlagen (s.0.) bereits vorbereitet.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung des Plangebiets ware in Anbetracht der in den umliegenden Stral3en verlaufen-
den Gasversorgungsleitungen zwar maglich, ist aber investorenseitig nicht vorgesehen.

Fernwarme

Die Warmeversorgung der Gebaude ist als Fernwarmeversorgung geplant. Im oben beschriebenen
Hausanschlussgebaude zwischen AckerstralRe 9b und 11 wurde eine Heizanlage installiert, die wie
die weiteren Versorgungsanlagen auch zum jetzigen Bebauungsplangebiet vorverlegt wurden.
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3.6 Abfallentsorgung

Hinsichtlich der 6ffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung wird auf die Einhaltung
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG)
des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA)

der Satzung zur Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen der Landeshauptstadt
Magdeburg (Abfallwirtschaftssatzung)

der Verordnung Uber die Bewirtschaftung von gewerblichen Siedlungsabfallen und von bestimm-
ten Bau- und Abbruchabféllen (Gewerbeabfallverordnung - GewAbfV)

in der jeweils aktuell giltigen Fassung sowie weiterer auf diesen Gesetzen basierenden Verordnun-
gen verwiesen.

Hinsichtlich der offentlich-rechtlichen Abfallentsorgung wird auf die geltende Satzung tber die 6ffentli-
che Abfallentsorgung in der Stadt Magdeburg hingewiesen. Gemaf genannter Abfallsatzung besteht
Anschlusspflicht an die offentliche Abfallentsorgung fur hausmdll&hnliche Abfélle. Die Entsorgung von
Hausmull erfolgt gem&R den bestehenden Entsorgungsauftragen. Der Ausbauzustand der Erschlie-
Bungsstralen muss die Befahrung mit Mullfahrzeugen ermaglichen.

Die Verkehrsflache ist im Bebauungsplan so dimensioniert, dass die Befahrung fur die Abfallentsor-
gungsfahrzeuge gewahrleistet ist. Der Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflache hat gem. der Richtlinie
far die Anlage von StadtstralBen RASt 06 zu erfolgen. Die Traglast muss fur Millfahrzeuge mit bis zu
26t ausgelegt sein.

Derzeit befindet sich der Millsammelplatz fur die Grundstiicke Ackerstral3e 7 bis 13b westlich der Zu-
fahrt an der Ackerstral3e.

Fur die Bewohner der geplanten Wohngebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Be-
reich der Wendeanlage am Ende der Stichstral3e ein weiterer Mullsammelstellplatz eingerichtet. Das
Ende der Stichstral3e ist mit einer kinftig (unter Mitnutzung der 6 m breiten noch herzustellenden in-
neren ErschlieBungsstralie ausreichend dimensionierten Wendeanlage ausgestattet, die das Wenden
fur ein 3-achsiges Mullfahrzeug ermdglicht.

Die Standplatze fir die Abfallbehalter sind von den Grundstlickseigentiimern nach den Vorschriften
der o.g. Abfallwirtschaftssatzung herzurichten und zu unterhalten. Abfallbehéalter der Grundstlcke,
welche Uber die privaten Stichstral3en erschlossen sind, sind am Abholtag, in einer nicht stérenden Art
und Weise, entlang der Verkehrsflache aufzustellen.

Stellflachen flr Wertstoffentsorgung sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen. Hier sind vorhandene
Container im nahen Umfeld zu nutzen.
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Il PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

4 Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung von Baurecht fir ein allgemeines Wohngebiet auf
einer Brachflache in sudlicher Innenstadtlage von Magdeburg.

Nach den Entwicklungsabsichten des Investors wurde die Bebauung der Grundstiicke in der Acker-
stral3e mit Reihenh&usern bereits seit 2016 angestrebt. Wahrend fur die StralRenrandbebauung an der
Ackerstrale mit einer zweieinhalbgeschossigen Reihenhaus-Wohnanlage eine Baugenehmigung
nach 8§ 34 BauGB erteilt werden konnte, auf deren Grundlage die Erschlieung und Errichtung der
Gebaude in einem 1. Bauabschnitt bereits realisiert wurde, war fur den sudlichen Teil, der analog mit
mindestens zweigeschossigen Reihenhdusern bebaut werden soll, ein Bebauungsplan aufzustellen.

Der Baumbestand des Plangebietes ist ortshildpréagend und stellt eine wesentliche Qualitat des Plan-
gebietes dar. Daher soll im Rahmen des Verfahrensziels der Baumbestand soweit mdglich erhalten
bzw. wiederhergestellt werden.

Nach der Spielplatzflichenkonzeption besteht in diesem Stadtbezirk (362) ein Bedarf an Spiel- und
Freizeitflachen. Der nachste offentliche Spielplatz befindet sich in der Carl-Miller-Stra3e/Ecke Hel-
lestralRe in fuBlaufiger Entfernung von ca. 600 m (ca. 7 min). Fur die Kinder der kiinftigen Bewohner
der Reihenhauser im Geltungsbereich und der Bewohner der Reihenhduser Ackerstral3e 7 bis 13 ist
daher die Anlage eines privaten Spielplatzes innerhalb der privaten Griinflache vorgesehen.

Die geplante Wohnbebauung fligt sich in die vorhandene stédtebauliche Gesamtstruktur in der direk-
ten Umgebung des Plangebiets ein. Auch das Maf3 und die Art der baulichen Nutzung entsprechen
dem direkten Umfeld. Im Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg wird in diesem Bereich von einer
hohen Siedlungsgunst ausgegangen. Dementsprechend ist eine Wohnbauflache vorgesehen.

Die geplanten Grundstiicke werden Uber die Ackerstral3e und die im Zuge des 1. Bauabschnitts be-
reits hergestellte StichstraBe mit Wendeanlage erschlossen. Die Verkehrsanlagen zur Inneren Ge-
bietserschlieBung werden mit der Realisierung der Planinhalte des Bebauungsplans erweitert. Die
medientechnische Erschlielung des Wohngebiets ist analog bereits vorbereitet und gesichert.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 402-6 ,Ackerstral3e” schafft die baurechtlichen Voraussetzungen
fur eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung auf einer innerstadtischen Flache, die derzeit brachliegt.
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4.2 Art der baulichen Nutzung
4.2.1 Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet WA i.S.d. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Die allgemeinen Wohngebiete dienen gem. 8 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Im Gel-
tungsbereich sind aufgrund der ortspezifischen Gegebenheiten Wohngebaude und nicht stérende
Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 BauNVO) allgemein zulassig.

Des Weiteren ist die gemaR § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe* gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB allgemein zuldssig, da nicht stérende Ge-
werbebetriebe (vergleichbar mit nicht stérenden Handwerksbetrieben) innerhalb von Wohngebauden
die eigentliche Wohnfunktion nicht beeintrachtigen.

Die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ,der Versorgung des Gebiets die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaften“ sowie ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke" werden gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen.

Diese Nutzungen entsprechen nicht dem stadtebaulichen Ziel der Wohnraumschaffung. Zudem er-
zeugen derartige Nutzungen einen hohen Platzbedarf (Nutzung selbst, Stellplatze), dem in diesem
Gebiet nicht entsprochen werden kann, sowie Ziel- und Quellverkehre, die mit stérenden Emissionen
einhergehen.

Aufgrund der gewtinschten Entwicklung eines mdglichst ungestérten Wohnstandorts werden die gem.
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Tankstellen unter Anwendung des
8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie nicht der stadtebaulichen
Zielstellung entsprechen und auch kein einschlagiger Bedarf abgeleitet werden kann. Der mit dem Be-
trieb verbundene Ziel- und Quellverkehr wiirde au3erdem zu unerwiinschten Immissionen im Wohn-
gebiet flhren.

Zudem sind aufgrund der nicht vorhandenen Flachengrof3e fir Gartenbaubetriebe diese ebenfalls
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die dezentrale Lage des Plangebiets ist ungeeignet fir Verwaltungsanlagen. Aus diesem Grund wer-
den Anlagen fir Verwaltungen nicht zugelassen.

Der Betrieb von Beherbergungsgewerben ist gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssig. Fur
die Erteilung von Ausnahmen sind im Bebauungsplan die Ausnahmevoraussetzungen zu benennen.
Als Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen aushahmsweise nur entweder ein einzeln vermietba-
res Zimmer oder eine einzeln vermietbare Wohneinheit pro Wohnhaus zuléssig sein. Die Unterbrin-
gung in mehreren Wohneinheiten pro Haus und Grundstiick oder gar Hotels oder Ferienhausanlagen
sollen nicht zulassig sein, da hierdurch die Art der baulichen Nutzung in dem allgemeinen Wohngebiet
nicht mehr gewahrt werden wirde.

Somit sind folgende Nutzungen im Geltungsbereich zulassig:
Allgemein zuléssig gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO sind:
- Wohngebaude (Textfestsetzung 1.1.2)

- Nicht stérende Handwerksbetriebe (Textfestsetzung 1.1.2)
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (Textfestsetzung 1.1.5)

Ausnahmsweise zuléssig gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Textfestsetzung 1.1.4)
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4.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung soll eine angemessene Einpassung der Ge-
b&aude in das bauliche Umfeld erzielt werden. Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 88 16
ff. BauNVO werden die Grundflachenzahl und die Héhe baulicher Anlagen festgesetzt.

4.3.1 Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl oder Grundflache gem. § 16 Abs. 3 BauNVO wird eine
angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke gewahrleistet. Im vorliegenden Bebauungsplan soll das
Mal3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung einer Grundflachenzahl bestimmt werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird das zuldssige Hochstmall der Grundflachenzahl gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 festgesetzt. Damit wird eine angemessene Bebaubarkeit der Grundstu-
cke gewahrleistet.

4.3.2 Geschossigkeit / Hohe baulicher Anlagen

Um eine angemessene und vertragliche Ausgestaltung der baulichen Anlagen im Sinne eines harmo-
nischen Ortshildes im Bebauungsplangebiet zu sichern, kénnen Hohen baulicher Anlagen gem.
§ 18 BauNVO oder Geschossigkeiten gem. § 20 Abs. 1 BauNVO definiert werden.

Analog der bereits bestehenden Bebauung an der AckerstralRe ist eine maximal zulassige Bauhdhe
von 10 m uber der Bezugshoéhe von 53 m NHN zuléassig. Damit kann die geplante Errichtung der Rei-
henhauser realisiert werden und fugt sich in das Hohenregime der Umgebungsbebauung ein.

Das gewabhrleistet zum einen die investorenseitig geplante Bebauung und entspricht zum anderen
dem vorhandenen Hohenregime der umliegenden Wohnbebauung und sichert somit die angemesse-
ne und vertragliche Einbindung in das Umfeld im Sinne eines harmonischen Ortsbilds.

4.3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach 88 12 und
14 BauNVO sowie der BO LSA. Garagen, Carports und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind aul3erhalb der Baugrenzen nur dann zul&ssig, wenn
sie gesondert im Bebauungsplan ausgewiesen sind.

Aufgrund des zu erwartenden Stellplatzbedarfs und nicht vorhandener offentlicher Parkplatzflachen ist
eine Mindestanzahl von 2 Stellplatzen pro Grundstiick / Wohnhaus vorzusehen.

Das wird durch die Anordnung von PKW-Stellplatzen in Senkrechtaufstellung vor den Reihenhausern
und durch die Errichtung einer Garagenanlage im Geltungsbereich gewahrleistet.

Diese sind in der Planzeichnung (Planteil A) entsprechend festgesetzt.

Zudem wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Stellplatze gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur in-
nerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Garagen zulassig sind (Textfestsetzung 2.1).
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4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
441 Baulinien und Baugrenzen

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

Gebaude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenzen bzw. Linien zu errichten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen kann in geringfiigigem Ausmald zugelassen werden. Weiterhin kénnen im Bebauungs-
plan bestimmte Ausnahmen zugelassen werden. (8§ 23 Abs. 2, 3 BauNVO)

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

Fir die Festsetzung von Baulinien besteht im vorliegenden Bebauungsplan kein stadtebauliches Er-
fordernis.

Baugrenzen

Die Baugrenzen umschreiben die geplanten Baufelder der geplanten Reihenhauser.
Der Abstand zu den AuRengrenzen der Bauflachen betrégt mind. 3 m. Dadurch werden ausreichende
Abstéande zu den baulichen Anlagen der Nachbargrundstiicke gewahrleistet.

Des Weiteren werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 6 m zur Verkehrsflache festgesetzt, um
vor den Gebauden die erforderlichen den Grundstiicken zuzuordnenden PKW-Stellplatze in Senk-
rechtaufstellung anordnen zu kénnen.

4.4.2 Bauweise
Entsprechend dem Bebauungskonzept des Investors sind Reihenhéuser geplant. Folglich wird die of-
fene Bauweise als Reihenhausbebauung festgesetzt. Damit sind Hausgruppen bis zu einer Lange von

max. 50 m maglich.

Das korrespondiert mit der bestehenden Bauweise im 1. Bauabschnitt (Ackerstral3e 7 bis 13) und an-
grenzenden Umfeld
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4.5 VerkehrserschlieBung
451 StralRenverkehrsflachen

Die innere GebietserschlieRung erfolgt Uber private Verkehrsflachen.

Mit Errichtung der Bebauung des 1. Bauabschnitts wurde eine Stichstral3e angelegt, Uber die der nun
geplante 2. Bauabschnitt im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans erschlossen werden
soll. Diese Zufahrtstral3e ist Bestandteil des Geltungsbereichs.

Die bereits vorhandene Wendeanlage ist noch nicht ausreichend fir ein dreiachsiges Millfahrzeug
dimensioniert, daher wird dieser in Verbindung mit dem weiteren Ausbau der privaten inneren Er-
schlieBung entsprechend erweitert und fiir Nutzfahrzeuge bis 26 t ausgelegt sein. Die Uberhangstrei-
fen verlaufen dabei teilweise auRerhalb der Verkehrsflache, jedoch auf den eigenen Grundstiicken
des Investors.

Die Zufahrtsstralle und die weiteren Verkehrsflachen, die der Andienung der neuen Reihenhaus-
grundstiicke und der Garagen dienen, bleiben privat.

Alle Verkehrsflachen werden als Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg geplant.
Die Straf3en sind mit einer 6 m breiten Verkehrsflache fir ihre Funktion ausreichend bemessen.

Zusatzlich wird ein Gehweg, welcher das Plangebiet mit der Gstlichen Ackerstra3e verbindet, festge-
setzt. Dies ermdglicht eine fuBlaufige Verbindung zu den umliegenden OPNV-Haltestellen.

452 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden keine offentlichen Parkplatzflachen
ausgewiesen. Das Parken findet ausschlie3lich auf den privaten Grundstiicken statt (sh. Kap. 4.3.3).
Der Stellplatznachweis ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Dieser ist im jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren fir Neubauvorhaben zu erbringen.

4.6 Geh- / Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem.
8§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB festzusetzen, sofern sich Wege oder Ver- und Entsorgungstrassen ein-
schlie3lich deren Schutzstreifen nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb
der Bauflachen ausschlieBlich der Versorgung des jeweiligen Grundstticks dienen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind rechtlich zu sichern.

Die privaten Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs dirfen sowohl von den Anliegern als
auch von Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen, Fahrzeugen der Abfallwirtschaft sowie von Ver- und
Entsorgungstragern genutzt werden (Textfestsetzung 3.1).
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4.7 Grun- und Freiflachen
4.7.1 Grunflachen

Offentliche Griinflachen

Offentliche Griinflachen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ausgewiesen.

Private Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 402-6 ,Ackerstraf3e” wird eine private Grunflache festge-
setzt. Die hier befindlichen Gehdolzflachen sowie neun landschaftsbildprdgende Baume sind mit einer
Erhaltungsfestsetzung versehen (Planzeichen 13.2.2 PlanzV). Der Gehdlzbestand soll durch neue
Baumpflanzungen erganzt werden.

Spielplatz

Nach der Spielplatzflachenkonzeption besteht in diesem Stadtbezirk (362) ein Bedarf an Spiel- und
Freizeitflachen. Der néchste oOffentliche Spielplatz befindet sich in der Carl-Miller-Stra3e / Ecke Hel-
lestralRe in fuBBlaufiger Entfernung von ca. 600 m.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 402-6 mit einer Erhéhung der Kinderzahlen zu
rechnen. Auf der privaten Grinflache wir daher ein privater Spielplatz vorgesehen, der gemaf § 8
BauOLSA den Kleinkindern im Gebiet (1. und 2. Bauabschnitt) zur Verfigung steht. Ein Bedarf dar-
Uber hinaus ist in einem stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

4.7.2 Gewasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Oberflachengewasser.
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4.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

4.8.1 MalRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
MalRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft i.S.d. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sollen die Vertraglichkeit der Baugebietsausweisungen im
Hinblick auf Natur und Landschaft sichern.

Minimierung von Versiegelungen

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades im Gebiet und damit zur Begiinstigung von Versickerung
und Bodenoffenheit sollen Park- und Stellpléatze nicht voll versiegelt werden. Dazu wird folgende textli-
che Festsetzung formuliert:

e Im gesamten Geltungsbereich sind Stellpléatze nur in wasserdurchlassiger Ausfiihrung zuléssig
(Schotterrasen, GroRR3fugenpflaster, Rasengittersteine 0.a.).

4.8.2 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Erhaltung vorhandener zu erhaltender Gehdlze kénnen Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden derartige Festsetzungen im Planteil A wie folgt getroffen:

e Im Siden und Osten des Geltungsbereichs wird eine Grunflache ausgewiesen, die gleichzeitig
zum Schutz des Gehdlzbestands als Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt wird.

e Im Siden und Osten des Geltungsbereichs werden zum Schutz des Gehélzbestands neun wert-
gebende Einzelbaume zur Erhaltung festgesetzt.

Bezlglich der Aussagen zum Baumbestand wird auf Kap. 5.3 verwiesen. Um die Durchgriinung des
Plangebiets zu sichern, werden weiterhin Pflanzgebote formuliert, die unter Punkt 4.8.3 aufgefiihrt
sind.

Mit diesen Erhaltungsfestsetzungen fur Grinflachen und Gehdlze i.V.m. den nachfolgend aufgefiihr-
ten Pflanzgeboten sollen die Durchgriinung des Geltungsbereichs und die vertragliche Einbindung der
Bauflachen in das Umfeld gesichert werden. Der wertgebende Baumbestand wird hierbei weitestge-
hend erhalten. Die Geholze wirken positiv auf alle abiotischen Schutzgiter des Naturhaushaltes (Kli-
ma, Wasser, Boden). Sie sind Lebens- und Rickzugsraum fir Tiere der siedlungsnahen Raume, ins-
besondere Vogel, Kleinsduger und Insekten.
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4.8.3 MalRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

MalRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von B&umen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB kdnnen zu gestalterischen Zwecken oder als Ergebnis der Verpflich-
tung zu Ausgleich bzw. Ersatz ermittelt und als Festsetzung in den Bebauungsplan dbernommen wer-
den. Die Anwendung der Eingriffsregelung ist im vorliegenden Plan nicht erforderlich.

Hier befinden sich jedoch Gehdlze, die der Baumschutzsatzung unterliegen. Da in Verbindung mit der
BaumafRnahme nicht alle Baume des wertgebenden Baumbestands erhalten werden kdnnen, sind Er-
satzpflanzungen festzusetzen, die soweit mdglich innerhalb des Geltungsbereichs umgesetzt werden
sollen, um der Bewahrung des Gehdlzbestands am Ort des Eingriffs zu entsprechen.

Die Ersatzpflanzungen kdénnen nicht alle innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans reali-
siert werden. Daher wurde bereits im Vorfeld eine externe Ersatzpflanzung im Elbauenpark abge-
stimmt und inzwischen hergestellt.

Baumpflanzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden im Planteil A Flachen und MalRhahmen zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB aus-
gewiesen. Im Teil B werden dazu folgende Textfestsetzungen formuliert:

e Im Geltungsbereich sind innerhalb der privaten Grinflache 6 groRRkronige Laubbdume als Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm, neu zu pflanzen. Sudlich der Privatstraf3e sind
innerhalb der Stellplatzanlage im allgemeinen Wohngebiet 6 Laubbdume als Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm, zu pflanzen. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangi-
ge Baume sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Dabei ist auf ausreichend grof3e unversiegelte Baumscheiben zu achten. Nur so kann fir den Baum
der erforderliche gut durchliftete und befeuchtete Wurzelraum und damit die Wasser- und Nahr-
stoffversorgung sowie die Standfestigkeit im Boden sichergestellt werden.

e Die MindestgroRe fur unversiegelte und nicht zu befahrende Baumscheiben betragt 10 m2, wobei
die Breite mindestens 2 m betragen muss.

Es sollen unter Anpassung an die zunehmenden Trockenperioden klimavertragliche Baumarten ge-
wahlt werden. Die Baumarten sind ausfolgender Vorschlagsliste zu wahlen:

Tab. 1. Pflanzliste Baume

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Hohein m Breite in m
Feld-Ahorn Acer campestre 8-10 4-6

Rot - Ahorn Acer rubrum 10-15 4-7
Resista Ulme* Ulmus x Resista 20-25 8-10
Rotdorn Crataegus laevigata ,Pauls scarlet’ 4-6 6-8
Mehlbeere Sorbus aria 6-12 4-7

*Nicht heimische Art, gute Stadt- und Trockenvertraglichkeit

Auf die Einhaltung der Vorgaben des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt bei der
Planung und Anlage der Pflanzungen sowie die notwendige Abstimmung mit Ver- / Entsorgungstra-
gern hinsichtlich zu beriicksichtigender Leitungsbestande wird hingewiesen.

Die Grenzabstande fiur Neupflanzungen werden grundséatzlich im § 34 NbG geregelt, hier aber durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans Gberwunden.

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.
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Naturschutzfachlich erfillen die Baumpflanzungen Lebensraumfunktion fir Flora und Fauna (Nah-
rungs-, Brut- und Lebensstatten, Rickzugsbereiche), insbesondere fur die Brutvogelfauna, fiur die
langfristig neue potenzielle Habitatsstrukturen und Unterschlupfmdglichkeiten geschaffen werden.

Dachbegriinung
In Bezug auf das Stadtklima wird folgende Festsetzung zur Dachbegriinung getroffen:

Bei Neubauten sind Flachdéacher sowie flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung mit einen Fl&-
chenanteil von mind. 80 v.H. zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine extensive Be-
grunung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzusehen. Dachfla-
chen von Garagen und Carports sind mit einem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren Substratauf-
bau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Ausgenommen sind Flachen notwendiger technischer Anlagen. Eine Kombination von aufgestén-
derten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer Begriinung unter den Modulen ist zulas-

sig.

Eine Dachbegriinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Ver-
zbgerung des Wasserabflusses (Regenriickhalt). Jede begrinte Flache wirkt zudem der Bildung von
Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die begriinten
Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur
fuhrt (Verdunstungskihle, Kaltluftproduktion). Des Weiteren binden Pflanzen Kohlenstoffdioxid, Fein-
staub und Luftschadstoffe, wodurch die Luftqualitéat erheblich verbessert werden kann. Zusatzlich sind
Grundacher okologisch wirksame Ersatzlebensrdume fur Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten,
vor allem fur verschiedene Insektenarten und Vogel.

Fur die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung wird eine Mindestdicke des Sub-
strataufbaus vorgeschrieben, die den Regenwasserriickhalt erhéht und somit eine ausreichende Ver-
sorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.
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II. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5 Umwelt, Natur und Landschaft
5.1 Prafung der Umweltvertraglichkeit
5.1.1 Rechtsgrundlagen

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes nach 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1la BauGB eine Um-
weltprufung durchzufiihren. Der Umweltbericht gem&R 8 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen ge-
sonderten Teil der Planbegrindung. Die Inhalte der Umweltpriifung sind gemafld Anlage 1 zu den
8§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

Die Umweltprifung ist vollsténdig 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 Abwégung zu
beriicksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderlichenfalls die Ergebnisse anderer Untersu-
chungen oder Gutachten eingestellt.

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die durch die Planung bertihrt werden kén-
nen, sind nach § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu aufRern. Gleichzeitig sind alle
verfigbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfliigung zu stellen.
Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen.

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfuhrung des
Bebauungsplanes eintreten, von der Gemeinde zu Uberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen
zu ermitteln und ggf. durch geeignete Malinahmen 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.

5.1.2 Bebauungsplane der Innenentwicklung

Wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13 a BauGB aufgestellt, gelten abweichende
Vorschriften. Bei Planen mit einer Grundflache < 20.000 m2 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).

5.1.3 Anwendung auf die vorliegende Planung

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
aufgestellt.

Die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO des Bebauungsplans Nr. 402-6 ist < 2 ha. Unter
den genannten Voraussetzungen ist fur den vorliegenden Bebauungsplan der § 13 a Abs. 1
Nr. 1 BauGB zutreffend. Fir solche Bebauungsplane der Innenentwicklung kann das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden.

Im vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung, dem Umweltbe-
richt, der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, der zusammenfas-
senden Erklarung und der Anwendung der Vorschriften zur Uberwachung nach § 4c abgesehen.
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5.2 Eingriffsregelung
5.2.1 Rechtsgrundlagen

Gemal den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungs-
planes die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist die Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 3 BauGB zu berticksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplans stellt i.d.R. nach § 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der zu begriinden und durch MalRhahmen des Naturschutzes und der Landespflege
auszugleichen oder zu ersetzen ist (88 13, 15 BNatSchG). Sofern aufgrund der Aufstellung, Ande-
rung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitpl&anen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, ist Uber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden
(8 18 Abs. 1 BNatSchG).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die 88 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursa-
cherpflichten, Unzulassigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (8 18 Abs. 2 BNatSchG).

Ein Ausgleich ist weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zulassig waren (8 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 BauGB fir Bebauungspléne nach
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Das trifft auf den vorgelegten Bebauungsplan zu. Die Eingriffsregelung ist folglich nicht anzuwenden.

53 Gehdlzschutz

Der Schutz der Geholze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen Innenbe-
reich 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 bernommen.

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

5.3.1 Erfassung des Baumbestands

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Gehdélze, die der Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg unterliegen. Fiur das Plangebiet wurde der Baumbestand 2018 erfasst
und bewertet*. Auf Grundlage dieses Kurz-Gutachtens wurde der Gehdlzbestand aktuell im Mai 2020
nochmals geprtift und eine aktuelle Baumbestandsliste erstellt, die dieser Begriindung beiliegt.

4 Arbor assistance Baum-Sachverstandigenbiro: Zustandsfeststellung zum Baumbestand fiir B-Plan 402-6/BA I, Wohnbebau-
ung AckerstraBe in Magdeburg, Gutachten — Nr. 08-03/2018.
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5.3.2 Konfliktermittlung und Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Ein mdglicher Verlust von Geholzen innerhalb des bebauten Stadtgebiets kann die Folge neuer Er-
schlieRungsanlagen und / oder Bebauungen sein.

Der Bebauungsplan muss und kann dem Schutz der Gehélze in seinem Geltungsbereich wie folgt ge-
recht werden:

Der vorhandene Baumbestand ist vollstandig in der Plangrundlage dargestellt. Dadurch werden
magliche Gehdolzverluste nachvollziehbar.

Es wurde ein gesonderter Baumbestandsplan sowie eine Liste mit Angaben zur Baumart, Stamm-
umfang und Vitalitat erstellt. Fir jeden Baum wurde der potenzielle Ersatzbedarf nach der Baum-
schutzsatzung ermittelt, der im Falle des Verlusts des Baums zu leisten ist. Der Baumbestandsplan
und die genannte Liste sind als Anlagen der Begriindung beigefiigt.

Im Planteil A werden Erhaltungsfestsetzungen fur Grinflachen mit Gehélzbestand sowie auch fir
wertgebende Einzelbdume vorgenommen.

Auf der nachgeordneten Bauantragsebene ist im Falle unvermeidbarer Baumféllungen vom Bau-
herrn ein Fallantrag zu stellen. Erst auf Grundlage einer von der unteren Naturschutzbehorde er-
teilten Fallgenehmigung dirfen die Geholze beseitigt werden. Die Gehdlzverluste sind gem. o.g.
Liste nach dem Verursacherprinzip auf vom Bauherrn bereit zu stellenden Flachen zu ersetzen.

Auf dem Plan ist ein entsprechender Hinweis auf die Baumschutzsatzung vermerkt.

5.3.3 Ersatzpflanzungen fir nicht vermeidbare Baumverluste

Aufgrund der geringen GroRe des Plangebiets kdnnen bei Umsetzung der geplanten Bebauung nicht
alle Gehdlze erhalten werden. Nach der beigefligten Baumliste mit Ermittlung des potenziellen Er-
satzbedarfs sind nach derzeitigem Kenntnisstand auf der Grundlage des aktuellen Bebauungsplans
insgesamt 25 Ersatzpflanzungen zu leisten.

e Um das Ortshild zu erhalten und den Ersatz mdglichst umfanglich in Eingriffsnahe zu erbringen,
koénnen innerhalb des Geltungsbereichs 12 Ersatzpflanzungen angeordnet werden, um den vor-
handenen Baumbestand zu erganzen. (sh. Kap. 4.8.3)

e Im Fruhjahr 2019 wurden als vorgezogene ErsatzmalRnahme auf Kosten und im Auftrag der
Schrader Haus GmbH im Magdeburger Elbauenpark 100 Schwarzpappeln gepflanzt. Die fur den
Vollzug des hier vorgelegten Bebauungsplans erforderlichen 13 Ersatzpflanzungen sollen im
Rahmen dieses Vorhabens angerechnet werden.

Die Vorgehensweise ist im Rahmen des noch einzureichenden Fallantrags zu bescheiden.
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5.4 Artenschutz
54.1 Rechtsgrundlagen

Allgemeine Rechtsgrundlagen

[.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt der § 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zuldssigen Zeitraume zur
Beseitigung von Geholzen (nicht in der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September). Damit wird vermieden,
dass das Brutgeschehen gestért und artenschutzrechtliche Verbote bertihrt werden. Diese Einschran-
kung gilt jedoch nicht fir genehmigte Eingriffe (z.B. in einem rechtskraftigen Bebauungsplan).

Uneingeschrankt sind die gemaf § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz
der besonders geschiitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschiitzten Arten
gemal § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG, zu prifen und zu bertcksichtigen.

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

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich unmittelbar auf die Zu-
lassungsebene 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.

Berticksichtigung in der Bauleitplanung

In der Bauleitplanung ist jedoch bereits vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob dem Voll-
zug der Planinhalte untberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Sofern be-
reits auf der Ebene der Bebauungsplanung drohende Verstél3e gegen artenschutzrechtliche Verbote
erkennbar sind, kénnen diese bei Nichtbeachtung zur Vollzugsunféhigkeit und damit zur Unwirksam-
keit des Bebauungsplans fiihren.

Der Artenschutz ist gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als Umweltbelang in der
Abwagung zu berticksichtigen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde sind einer Abwagung jedoch
nicht zugénglich. Es handelt sich um zwingende gesetzliche Anforderungen.

Sofern drohende VerstéRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf den 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 heifdt, wenn durch ein nach den Vorschriften des BauGB zuldssiges Vorhaben i.S.d. § 21 Abs.
2 Satz 1 BNatSchG, das einen zuldssigen Eingriff in Natur und Landschaft i.S.d. § 15 BNatSchG dar-
stellt, die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt werden kénnen, kann ein Bebau-
ungsplan trotzdem vollzugsfahig sein, wenn durch geeignete MalRnahmen eine Abwendung gem. §
44 Abs. 5 BNatSchG herbeigefiihrt werden kann.

Anderenfalls ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahme gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer gem. § 67 BNatSchG Befreiung vorliegen, in die ohne Gefahr der
Vollzugsunfahigkeit hineingeplant werden kann. Der Bebauungsplan selbst bedarf dabei keiner Aus-
nahme oder Befreiung. Diese ist immer durch den Bauherrn des einzelnen Vorhabens zu beantragen,
da erst das konkrete Vorhaben den verbotenen Eingriff darstellt. Es missen aber bereits auf der Ebe-
ne des Bebauungsplanes die notwendigen Voraussetzungen durch ein Hineinplanen in die Ausnah-
me- oder Befreiungslage geschaffen werden.

Zwar ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, dass dem Vollzug des Bebauungsplans
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde entgegenstehen wiirden. Dennoch wurden im Rahmen von
zwei Uberblicksbegehungen (Herbst 2020 / Frithjahr 2021) das Lebensraumpotenzial und der Besatz
des Gebiets gepruft. Als relevante Artengruppe werden hier die Brutvdgel angesehen.

Hinsichtlich der Erfassung von Baumhohlen wird auf die Ergebnisse der Zustandsfeststellung zum
Baumbestand (2018) (sh. Kap. 5.3) verwiesen.

Diese Vorgehensweise wurde mit der UNB im Rahmen einer Beratung am 06.07.2020 abgestimmt.
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Beriicksichtigung auf der Vollzugsebene

Nun kann sich der faunistische Artenbesatz eines Gebiets in kurzer Zeit andern. Daher ist die Berlick-
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 berticksichtigen.

Um den Artenschutzvorschriften gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der
Baufeldfreimachung bzw. dem Beginn von Baumafnahmen die betreffenden Flachen auf das Vor-
kommen besonders und streng geschitzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstéatten zu tberprifen.
Gdf. erforderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG
sind bei der zustandigen Naturschutzbehdrde 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

Das konkrete Vorkommen von Lebensstéatten besonders bzw. streng geschuitzter Arten im Geltungs-
bereich ist nicht bekannt. Allerdings gehotren hierzu u.a. alle européischen Vogelarten. Das Vorkom-
men von Voageln der urbanen Landschaften ist im Plangebiet auf jeden Fall zu unterstellen.

Die Flachen im Gebiet und angrenzend werden bereits langjéhrig siedlungstypisch in Anspruch ge-
nommen, sodass Kulturfolger und stérungsunempfindliche Arten ohne besondere Lebensrauman-
spriche (Arten der urbanen Raume, z.B. Vogel, Kleinsduger) zu erwarten sind. Der Geltungsbereich
ist durch Baustelleneinrichtungen, ungenutzte brachliegende und zum Teil vermillte Freiflachen mit
B&aumen sowie sonstigen Gehdlzen gepragt.

Zur Feststellung des avifaunistischen Arteninventars wurde nach Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde eine Lebensraumpotenzialanalyse der Brutvogel® durchgefihrt.

Die Ergebnisse dieser Begehung lassen auf das Vorkommen von stérungsunempfindlichen Arten der
Siedlungen und siedlungsnahen Raume schlieRen, wie es aufgrund der Lage innerhalb des Stadtge-
biets von Magdeburg i.V.m. angrenzenden Nutzungen (Wohn- / Gewerbenutzung, Stral3enverkehr) zu
erwarten war.

Das konkrete Vorkommen weiterer besonders und der streng geschitzten Arten gemaf
§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG im Geltungsbereich ist nicht bekannt und nach aktuellem Kennt-
nisstand nicht zu erwarten. Deshalb wird flr weitere Arten / -gruppen eine gesonderte faunistische
Kartierung als verzichtbar erachtet.

Bei Berlcksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Zeitraume zur Beseitigung von Gehodlzen gem.
8§ 39 Abs. 5 BNatSchG sowie der Berlcksichtigung der o.g. Baufeldkontrollen kann somit erreicht
werden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht beruhrt wer-
den.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht zu erwarten, dass der Plan infolge des Eintretens von Ver-
botstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG vollzugsunféhig werden konnte.

5 BUNat, Bro fiir Umweltberatung und Naturschutz; Untersuchung zu mdglichen Brutvogelvorkommen in Magdeburg - Berliner
Chaussee, Stand Februar 2018
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6 Stadtebauliche Auswirkungen des Bebauungsplans
6.1 Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 402-6 ,Ackerstra3e” schafft die baurechtlichen Voraussetzungen
fur eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung auf einer innerstéadtischen Flache, die derzeit brachliegt.

Die ehemalige Nutzung des Plangebiets wurde aufgegeben, wodurch aktuell eine Licke im Sied-
lungsgeflige vorhanden ist. Durch das geplante Wohngebiet soll diese Liicke geschlossen werden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg (2018) wird in diesem Bereich von einer hohen Sied-
lungsgunst ausgegangen. Dementsprechend ist im Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache vorge-
sehen. Die geplante Wohnbebauung fugt sich in die vorhandene stédtebauliche Gesamtstruktur in der
direkten Umgebung des Plangebiets ein. Auch das Mal3 und die Art der baulichen Nutzung entspre-
chen dem direkten Umfeld.

Die geplanten Grundstiicke werden Uber eine vorhandene Stichstral3e erschlossen.
Die medientechnische ErschlieBung ist ebenfalls bereits vorbereitet und gesichert.
Der entstehende Anwohnerverkehr wird sich nicht spirbar auf das Verkehrsaufkommen auswirken.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 402-6 ,AckerstraRe“ sind keine negativen Auswirkun-
gen fir die direkte Umgebung sowie flir die gesamtstadtische Struktur zu erwarten.

6.2 Immissionsschutz
6.2.1 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 natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten. Der Bauleitplanung kommt
daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu.

Fur die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heranzuziehen. Im Bei-
blatt 1 der DIN 18005 sind in Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltech-
nischen Orientierungswerte aufgefuihrt, die sowohl flr von auf3en als auch von innen einwirkende Im-
missionen gelten und vor den Fassaden schutzwirdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese entspre-
chen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

In larmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsan-
lagen 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 Abwagung in der Bauleitplanung unterliegen.

Fur 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)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB 45 dB bzw. 40 dB*

*Der niedrigere Wert gilt fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben.
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6.2.2 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-, Straf3en- oder Schienenverkehr
ausgehen. Daruber hinaus kann auch Freizeitlarm Immissionsbeldstigungen verursachen.

Bei der Ausweisung schutzbedurftiger Nutzungen (z.B. Wohnen) sind bei ggf. benachbarten Gewer-
bebetrieben deren Emissionen gemaR dem genehmigten Betriebszustand zu berticksichtigen. Durch
die Festsetzungen eines Bebauungsplans darf es nicht zu Einschrénkungen bestehender zuléssiger
Nutzungen kommen.

Vorhandene Vorbelastungen durch Verkehrs- oder Gewerbelarm missen in einem Bebauungsplan
kenntlich gemacht werden, sofern die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 tberschrit-
ten sind. Das dient der Unterrichtung Uber die Immissionsverhéltnisse im Planbereich sowie der be-
rechtigten Abwehr ungerechtfertigter Anspriiche Betroffener, die in Kenntnis der Vorbelastung hier
siedeln. Aus Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte durch vorhandene Larmbe-
lastung sind keine Rechtsanspriiche vorhandener oder kiinftiger Bebauungen abzuleiten.

Den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans betreffend bestehen folgende immissionsre-
levante Vorbelastungen:

StralRenverkehr

Nordlich des Geltungsbereichsgrenze verlauft in ca. 150 m Entfernung der vierspurig ausgebaute
Magdeburger Ring, von dem Verkehrslarm ausgeht.

Gewerbelarm

Es bestehen im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld keine BImSchG-genehmigungsbediirftigen
Anlagen.

Im Rahmen einer ersten Beratung mit der unteren Immissionsschutzbehérde wurde dennoch darauf
verwiesen, dass sich das Plangebiet ggf. im Einwirkbereich kleinerer Gewerbebetriebe befindet, deren
Larmwirkungen auf das Baugebiet zu prufen sind. Folgende Betriebe der ndheren Umgebung sind
demnach relevant und in eine schalltechnische Berechnung einzubeziehen:

Landesverband der Lebenshilfe fir Menschen mit geistiger Behinderung S/A e.V., Ackerstral3e 16
Catering der Lebenshilfe Magdeburg, Leipziger StralRe 8
Autoservice Andreas Rusche, Leipziger StralRe 7

Freizeitlarm

Weder im Umfeld noch im Plangebiet befinden sich Einrichtungen, von denen Freizeitlarm ausgeht
(z.B. Sportplatze).

Schutzwirdige Nutzungen im Geltungsbereich

Mit der Ausweisung eines reinen Wohngebiets werden schutzwirdige Nutzungen i.S.d. Immissions-
schutzes geplant.

zu erwartende Emissionen aus dem Geltungsbereich

Die geplanten schutzwirdigen Nutzungen im Bebauungsplan Nr. 402-6 erzeugen keine eigenen
Larmemissionen, die sich stérend auf andere Gebiete auswirken kénnen.
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6.2.3 Schalltechnisches Gutachten

Unter 0.g. Voraussetzungen ist es hinsichtlich der geplanten Gebietsnutzung als allgemeines Wohn-
gebiet erforderlich, Untersuchungen zu Gerduschimmissionen durchzufihren.

Fur die Ermittlung der Immissionsbelastung wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. (sh. Anla-
ge 1, ECO Akustik Ingenieurbiro fur Schallschutz, An der Silze 1, 39179 Baleben, Ermittlung der
Schall-lmmissionsvorbelastung auf den Bebauungsplan Nr. 402-6 ,Ackerstrale“ in Magdeburg). Die
Darstellung von Rechtsgrundlagen und Methodik, die Immissionsorte, die Berechnungen und Ergeb-
nisse sind dem genannten Gutachten zu entnehmen.

Die Larmvorbelastungen durch die Stral3en und die Gewerbebetriebe wurden gutachterlich gepruft
und bewertet.

Innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebiets werden die Orientierungswerte der DIN 18005
durch den StraRenverkehrslarm um mindestens 1,1 dB(A) Uberschritten. Nachts hingegen wird der
Orientierungswert um maximal 3,2 dB(A) Uberschritten.

In den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 sind Zielwerte und keine Grenzwerte
angegeben. Somit kdnnen die Werte Uberschritten werden. Aufgrund der bereits vorhandenen Wohn-
bebauung im unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereichs und der geringen Uberschreitung ist ei-
ne Unzumutbarkeit nicht gegeben.

6.2.4 Festsetzungen des Bebauungsplans im Hinblick auf den Immissionsschutz

Die in dem o.g. Schalltechnischen Gutachten zu ermittelnden Larmpegelbereiche und Empfehlungen
zum Schallschutz werden in den Bebauungsplanentwurf ibernommen.

Im Hinblick darauf, dass sowohl im bereits hergestellten 1. Bauabschnitt als auch im Umfeld Wohn-
nutzungen vorhanden sind und Konflikte hinsichtlich Larmbelastungen nicht bekannt sind, sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine unzumutbaren Beldstigungen oder schadlichen Umweltauswirkun-
gen im Hinblick auf Emissionen auf die schutzbedirftige Nachbarschaft zu erwarten.

Aus diesem Grund wird folgende textliche Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen:

Zum Schutz gegen AuRenlarm mussen im gesamten Plangebiet die Aul3enbauteile von Gebauden mit
Aufenthaltsraumen (Wohn, Blro- und Arbeitsrdume) den Anforderungen an die Luftschallddmmung
der AuRRenbauteile gem. DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau" (Januar 2018), Kapitel 7.1 "Anforde-
rungen an die AuRRenbauteile unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen"
entsprechen (Textfestsetzung 4.1).

Damit kommt der Plangeber seiner Aufgabe des vorsorgenden Schallschutzes nach.

6.3 Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- bzw. Kunstdenkmale.

Archéaologische Denkmale

Archéaologische Denkmale im Geltungsbereich sind derzeit nicht bekannt. Das Landesamt fir Denk-
malpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt weist in seiner Stellungnahme vom 29.10.2020 darauf hin,
dass sich der Geltungsbereich in einem sogenannten Altsiedelland befindet. In der Umgebung kamen
bei Bodeneingriffen zahlreiche Kulturdenkmale aus verschiedenen Epochen zutage. Aufgrund der to-
pografischen Situation im Elbhochuferbereich, naturraumlichen Gegebenheiten sowie vergleichbarer
Mikroregionen bestehen begriindete Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte Bo-
dendenkmale entdeckt werden.
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Somit ist ein représentatives Untersuchungsverfahren dem Bauablauf gem. § 14 Abs. 9 DenkSchG
LSA vorzuschalten. Die Dokumentation muss nach aktuellen wissenschaftlichen und technischen Me-
thoden unter Berlicksichtigung der entsprechenden Vorgaben der LDA durchgefuhrt werden. Art,
Dauer und Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig im Vorfeld der Mal3nahme mit dem LDA abzu-
stimmen.

Unabhangig davon wird auf die Vorgaben des DenkmSchG LSA hingewiesen. Insbesondere ist im
Rahmen der geplanten Umsetzung von Baumalnahmen zu beriicksichtigen:

Die bauausfihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Erhaltungspflicht
unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.

Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen gefunden, bei denen Anlass zu der Annah-
me besteht, dass es sich um archéologische oder bauarchéologische Funde handelt, sind diese zu
erhalten und der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Gem. 8§ 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird Uber die Notwendigkeit
weiterer Untersuchungen durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen - Anhalt
entschieden.

6.4 Boden und Bodenbelastungen
6.4.1 Boden

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (8 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Si-
cherung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes zu beriicksichtigen.
Gemal § 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie mdglich
vermieden werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat dafir Sorge zu tragen, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden (8 4 Abs. 1 BBodSchG).

Anfallender Erdaushub ist entsprechend den technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall® (LAGA) zu verwenden. Die Bodenverdichtung ist wahrend der Bauarbeiten auf ein Minimum zu
beschranken. Nach Beendigung der Arbeiten sind die nattrlichen Bodenfunktionen der voriiberge-
hend genutzten Flachen (Lager- / Baustelleneinrichtungsflachen) wiederherzustellen. Die Flachenin-
anspruchnahme des Bodens (Versiegelung) fur die Errichtung der geplanten Gebaude sowie der An-
bindungsstral3e ist auf das hierflir notwendige Maf3 zu beschrénken.

Da die Bodenfunktionen durch die Vornutzung z.T. nachhaltig beeintrachtigt bzw. zerstort sind, ist si-
cherzustellen, dass die gesetzlichen Regelungen gem. § 12 BBodSchV eingehalten werden. Auf Fla-
chen, die fir eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als durchwurzelbare Boden-
schicht i.S.d. § 2 Nr. 11 BBodSchV herzustellen. Fir Zier- und Nutzpflanzen ist die Bodenschicht in
einer Machtigkeit von 50-100 cm herzustellen. Die Machtigkeit ist den Substrateigenschaften und den
Standortbedingungen anzupassen

Es darf nur Bodenmaterial i.S.d. 8 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht werden, welches die Schadstoffge-
halte / Vorsorgewerte nach Anh. 2 Nr. 4 BBodSchV einhalt. Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt
sind, sind die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA TR20 einzuhalten.

Im Hinblick auf den Nahrstoffgehalt der Materialien sowie die Art und Weise des Auf- oder Einbringens
sind § 12 Abs. 7 und 9 BBodSchV zu beachten. Dabei ist die DIN 18919 (12.16) zu bertcksichtigen.

Die Einhaltung der Schad- und Nahrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten Bodenmaterials
sowie die Méachtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch Vorlage geeigneter Unterlagen
(Analysen gemalf den Vorgaben in Anh. 1 der BBodSchV, Ausziige aus dem Bautagebuch, Aufmass-
zeichnungen, Rechnungen 0.4.) nachzuweisen. Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehdrde
nach Abschluss der MaBnahmen kurzfristig und unaufgefordert zur Prifung zu Gbergeben.

6 AGATR 20 +Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen“ vom 06.11.2003 und 05.11.2004.
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Zudem ist nach Aufbringung des Materials und vor der Bepflanzung ein Ortstermin mit Vertretern der
unteren Bodenschutzbehérde anzusetzen.

6.4.2 Altlasten

Altlasten

Das Vorhandensein mdglicher Altlasten im Gebiet ist nicht bekannt.

Bei allen Erdarbeiten sind vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

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

Abfélle und Kreislaufwirtschaftsgesetz

Es kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass bei notwendigen Erdarbeiten in Verbindung
mit der Gelandeprofilierung und dem Aushub von Pflanzgruben unbrauchbares oder belastetes Aus-
hubmaterial anfallt, das einer ordnungsgemafen Handhabung und Entsorgung bedarf. Auffullungen,
Schutt und Abfalle gem. Kr'WG 7 sind, soweit nicht vermeidbar, ordnungsgemaf und schadlos zu ver-
werten bzw. zu beseitigen.

Eine hochwertige stoffliche Verwertung des ggf. anfallenden geeigneten Ober-/ Unterbodens kann
durch Verwertung innerhalb des Plangebietes sichergestellt werden. Dartber hinaus anfallender im
Plangebiet nicht verwertbarer Bodenaushub ist anderweitig einer stofflichen Verwertung zuzufihren.

6.4.3 Kampfmittel

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlt zum ehemaligen Bombenabwurfgebiet der
Stadt Magdeburg aus der Zeit des 2. Weltkriegs. FUr jegliche in den Boden eingreifende Mal3nahmen
besteht die Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampfmittel.

Bei den Erdarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen beim Fund von Waffen, Waffenteilen, Mu-
nition und Sprengkérpern zu beachten. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstande
militarischer Herkunft gefunden werden, ist dies unverziglich dem Ordnungsamt der Landeshaupt-
stadt Magdeburg oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall.
Der Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten dirfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Frei-
gabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

Der Hinweis wurde auf dem Bebauungsplan vermerkt.

7 Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislauf-
wirtschaftsgesetz — KrwWG) v. 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zul. Geé&. durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).
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7 Finanzierung und Durchfihrung
Die Planungshonheit fir den Bebauungsplan Nr. 402-6 ,Ackerstral3e” tibt die Stadt Magdeburg aus.

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplans wurde zwischen der Stadt Magdeburg und dem Investor des
geplanten Wohngebiets ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans entstehen keine 6ffentlichen Flachen.
Insofern entstehen der Landeshauptstadt Magdeburg auch keine zusétzlichen Kosten.

8 Flachenbilanz
maaliche unbebaute
Flache in m* | Uberbauung Freifliche | Anteil in %
inm* in m*
Allgemeines Wohngebiet 2.595 54,7
WA (GRZ 0,4)* 2595 1.557 1.038
Verkehrsflichen 1.178 24,8
davon Erschlieffungsstralien (&ffentlich) - - -
davon Erschlieffungsstralien (privat) 840 840 -
Yerkehrsflachen mit Zweckbestimmung
[(&ffentlich) ) ) )
Verkehrsflichen mit Zweckbestimmung
"Garagen” (privat) 325 325 )
Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung 13 13
"Fuliweq” (privat)
Ver- und Entsorgungsflichen 50 1.1
Ver- und Entsorgungsflachen 50 50
Griinflichen 922 13,4
davon affentlich - - -
davon privat 922 - 922
Plangebiet Gesamt [m?] 4.745 2785 1.860 100
Plangebiet Gesamt [%] 100 59 a4

* zuziiglich 50% Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNvO
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