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1 Vorbemerkungen 

1.1 Ziele und Inhalte der Planung 

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 06.09.2012 die Aufstellung 
des Bebauungsplanes Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ beschlossen. Das Plan-
gebiet befindet sich im Magdeburger Stadtteil „Neue Neustadt“.  
Der Geltungsbereich des genannten Bebauungsplans hat eine Fläche von ca. 8,84 ha. 
 
Das Plangebiet umfasst das Gelände der ehemaligen Diamant-Brauerei Magdeburg sowie angren-
zende Flächen. Einige historische Gebäude, die teilweise dem Baudenkmalschutz unterliegen, konn-
ten bereits einer Nachnutzung zugeführt werden. Weiterhin wurden auch neue Gebäude im Gebiet er-
richtet (z.B. Sparkassengebäude, Dialyse-Klinik). Mit der Etablierung von Gewerbe, Dienstleistung 
und auch Wohnen hat sich hier eine klassische innerstädtische Gemengelage entwickelt. 
 
Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans ist es möglich, die städtebauliche Ordnung für die ge-
wünschten Entwicklungen im Gebiet herzustellen, um entsprechend den Nachfragen weiterhin Wohn-
nutzungen zulassen zu können. Durch die Festsetzung von Verkehrsanlagen in gebotenem Umfang 
werden Flächen für innere Erschließungstrassen gesichert. Mit der weiteren Ansiedlung nicht stören-
der Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe kann das innerstädtische Arbeitsplatzangebot gesichert 
bzw. verbessert werden. Ebenso bietet sich hier ein Potenzial zur Schaffung attraktiver und besonde-
rer Wohnnutzungen. 
 

1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung 

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstücke in der Ge-
meinde nach Maßgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1 BauGB). Bau-
leitpläne sind der Flächennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbind-
licher Bauleitplan) (§ 1 Abs. 2 BauGB). Bauleitpläne sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung 
aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB), sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).  
 
Bauleitpläne sollen eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit 
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten. Sie sollen weiterhin dazu beitragen, eine 
menschenwürdige Umwelt zu sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu ent-
wickeln. Der Bebauungsplan enthält die rechtsverbindlichen Festsetzungen für die städtebauliche 
Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Bei der Aufstellung der Bauleitpläne sind die öffentlichen und 
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwägen (§ 1 Abs. 7 BauGB). 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ befin-
det sich derzeit im unbeplanten Innenbereich. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung könnte demnach 
gemäß § 34 BauGB erfolgen.  
 
Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist im vorliegenden Fall dennoch aufgrund der bestehenden 
und geplanten Bebauungsdichte und der Benachbarung von Nutzungen mit unterschiedlichem Stör- 
und Empfindlichkeitsgrad geboten. Insbesondere ist die gesicherte Erschließung für alle Grundstücke 
darzustellen. Mit dem Bebauungsplan kann die erforderliche städtebauliche Ordnung hergestellt und 
die Grundlage für weitere baurechtliche Entscheidungen, insbesondere die Zulässigkeit des Wohnens 
im Gebiet, geschaffen werden.  
 
Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen für die geordnete städtebauliche Entwicklung eines 
innerstädtischen Altstandortes gemäß den aktuellen Nutzungsbestrebungen und Bauinteressen von 
Grundstückseigentümern. 
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1.3 Rechtliche Grundlagen und übergeordnete Planungen 

Rechtliche Grundlagen der Bauleitplanung 

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634) 
- Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke / Baunutzungsverordnung (BauNVO) in 

der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786 
- Verordnung über die Ausarbeitung von Bauleitplänen und die Darstellung des Planinhalts / Plan-

zeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geändert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBl. I, S. 1057) mit Wirkung vom 13.05.2017. 

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung 

- Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kap. 3.1 ersichtlich 

Fachgesetze, Verordnungen und sonstige Planungsvorgaben 

- Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweiligen Kapiteln dieser Begrün-
dung bzw. zusammenfassend im Umweltbericht, Kap. 5.1 aufgeführt. 

 

1.4 Plangrundlagen und Ausarbeitung der Planung 

Planzeichnung 

Der Bebauungsplan ist auf der Grundlage amtlichen Lageplanes gemäß § 1 PlanZV zu erstellen. Der 
Plan muss sowohl die Topografie mit Höhen sowie die sonstigen oberirdischen Anlagen als auch das 
Kataster enthalten. 
 
Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten amtlichen Lage-
plans mit Kataster und Gebäudebestand (Stand 05 / 2019) sowie der Vermessung, erstellt vom Ver-
messungsbüro Baranowski, Huttenstrasse in 39108 Magdeburg mit Stand 03 / 2013, ergänzt 
07 / 2019, erarbeitet.  
 
Als Plangrundlage wurde für den vorliegenden Bebauungsplan ebenfalls die digitale Stadtkarte, über-
geben vom Stadtvermessungsamt Magdeburg (04 / 2013) verwendet. 
 
Der Bebauungsplan enthält  
- den Teil A: Planzeichnung, Maßstab 1 : 1.000 mit der Planlegende, 
- den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen, 
- die Verfahrensvermerke, sowie 
- die Übersichtskarte zur Lage des Plangebietes, Maßstab 1 : 10.000. 

Übersichtslageplan 

Die Darstellung des Übersichtsplans erfolgte auf der Grundlage der Topografischen Karte (Topo 10), 
Stand Januar 2015, bereit gestellt von der Landeshauptstadt Magdeburg. 
 
Gemäß § 13 Abs. 5 und § 10 Abs. 3 VermGeo LSA dürfen Auszüge aus dem Liegenschaftskataster 
und aus den Nachweisen der Landesvermessung nur mit Erlaubnis des Landesamtes für Vermessung 
und Geoinformation des Landes Sachsen – Anhalt vervielfältigt und verbreitet werden. 

Vervielfältigungserlaubnis 

Im Rahmen des Geoleistungspaketes für kommunale Gebietskörperschaften (Geo-KGk), das zwi-
schen dem LVermGeo und der Stadt Magdeburg vereinbart wurde, ist die Vervielfältigungserlaubnis 
mit der Erlaubnisnummer A18/1 – 10159/09 erteilt. 
Ein entsprechender Vermerk wurde auf dem Plan angebracht. 
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1.5 Aufstellungsverfahren  

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Planungspro-
zess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Be-
hörden und anderer Träger öffentlicher Belange sowie der Öffentlichkeit. Die Landeshauptstadt Mag-
deburg übt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Träger des Bauleitplanverfahrens aus. 

Aufstellungsbeschluss und Verfahren 

Das Planverfahren wurde auf Antrag des Vorhabenträgers vom 16.04.2012 als vorhabenbezogener 
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB mit dem Aufstellungsbeschluss vom 06.09.2012 eingeleitet. Bereits 
im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfs hat sich herausgestellt, dass aufgrund der über die be-
stehenden Nutzungen hinausgehenden wenig konkreten Planungsabsichten die Aufstellung als 
vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht sinnvoll ist. Daher wurde mit dem Beschluss zur Billigung 
und Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplans sowohl der Verfahrenswechsel als auch der gegen-
über dem o.g. Aufstellungsbeschluss geänderte Geltungsbereich beschlossen. 
 
Das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lü-
becker Straße“ wird gemäß den Vorschriften der §§ 3, 4 und 4a BauGB durchgeführt. Es handelt sich 
um die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB, der die Nachnutzung 
einer innerstädtischen, bebauten Fläche regelt und dessen Zulässigkeitsmaßstab sich aus der vor-
handenen Eigenart des Gebiets und der näheren Umgebung ergibt.  
 
Die zulässige Grundfläche beträgt weniger als 70.000 m². Unter diesen Voraussetzungen könnte, vor-
behaltlich eines entsprechenden Ergebnisses einer Vorprüfung des Einzelfalls gem. § 13 a Abs. 1 
Nr.2 BauGB, das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB angewendet werden. Der Stadtrat der 
Landeshauptstadt Magdeburg hat sich jedoch mit dem Aufstellungsbeschluss für die Aufstellung des 
Plans im Regelverfahren mit Umweltprüfung entschieden, weil im Plangebiet verschiedene Umweltbe-
lange bekanntermaßen berührt sind (z.B. Altlasten, Immissionsschutz, Denkmalschutz, Artenschutz). 
 
Zum Bebauungsplan wird als Teil II der Begründung ein Umweltbericht nach den Vorschriften des 
Baugesetzbuches vorgelegt, der die Ergebnisse weiterer umweltrelevanter Unterlagen und Gutachten 
berücksichtigt. 

Überplanung rechtskräftiger Bebauungspläne 

Mit dem Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ werden auch Teile der 
rechtsverbindlichen einfachen Bebauungspläne Nr. 134-4 „Mittagstraße Südseite“ und 134-5 „Lübe-
cker Straße / Gröperstraße“ überplant, die nach Inkraftsetzung des Bebauungsplans Nr. 134-8 in die-
sen Bereichen ersetzt werden. (siehe auch Kap. 3.2.2) 

Frühzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1  BauGB (Vorentwurf, Dezember 2013) 

Gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurden Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange (TöB), deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berührt werden kann, frühzeitig unterrichtet und zur Äußerung auch 
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung aufgefordert. 
Die Stellungnahmen sind bei der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes mit der Umweltprü-
fung berücksichtigt worden. Die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah-
men wurden gemäß § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB mit dem Entwurf ausgelegt. 
 
Gem. § 3 Abs. 1 BauGB war auch die Öffentlichkeit frühzeitig über die allgemeinen Ziele und Zwecke 
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lösungen, die für die Neugestaltung oder Entwicklung 
eines Gebietes in Betracht kommen, und die vorrausichtlichen Auswirkungen der Planung öffentlich zu 
unterrichten und Gelegenheit zur Äußerung und Erörterung zu geben. Im Sinne einer bürgerfreundli-
chen Verwaltung wurde am 23.01.2014 eine dementsprechende Bürgerversammlung durchgeführt. 
Die vorgetragenen Anregungen wurden ebenfalls bei der Erarbeitung des Entwurfs berücksichtigt. 

Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (1. Entwurf, Februar 2015) 

Der Auswertung der Hinweise und Anregungen der o.g. vorgezogenen Behörden- und Träger öffentli-
cher Belange gefertigte Entwurf (Stand: Februar 2015) wurde durch Beschluss des Stadtrates der 
Landeshauptstadt Magdeburg gebilligt und zur öffentlichen Auslegung bestimmt. Die Entwurfsunterla-
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gen wurden gemäß § 3 Abs. 2 BauGB für die Dauer eines Monats öffentlich ausgelegt und die Behör-
den und Träger öffentlicher Belange von der Auslegung unterrichtet.  
 
Von einigen Behörden / TöB sind Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen eingegangen, die 
im Ergebnis zu einer Änderung der Planung geführt haben. Zudem haben sich in dem Zeitraum zwi-
schen 2015 und 2019, in dem das Verfahren vorübergehend ruhte, andere inhaltliche Zielstellungen 
ergeben und der Geltungsbereich wurde nochmals erweitert. Infolge dessen war ein 2. Entwurf zu er-
arbeiten, sodass gemäß § 4a Abs. 3 Satz 1 die o.g. Verfahrensschritte mit dem geänderten 2. Entwurf 
erneut durchzuführen waren. 

erneute Beteiligung gem. § 4a (3) Satz 1 i.V.m. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB (2. Entwurf, August 2019) 

Nachdem der geänderte Entwurf des Bebauungsplans (2. Entwurf, August 2019) ausgearbeitet ist, 
soll dieser durch Beschluss des Stadtrates gebilligt und zur erneuten öffentlichen Auslegung bestimmt 
werden. 
 
Die Stellungnahmen sind dann erneut zu prüfen, zu werten und die öffentlichen und privaten Belange 
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwägen (§ 1 Abs. 7 BauGB). 
 
 
 
In der folgenden Tabelle ist der Ablauf bis zum derzeitigen Verfahrensstand dargestellt: 
 
Verfahrensschritte Durchführung 

Aufstellungsbeschluss (§ 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB) 06.09.2012 

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) Bürgerversammlung 
23.01.2014 

frühzeitige Beteiligung Behörden und sonstige TöB  
(§ 4 Abs. 1 BauGB) 

mit Schreiben vom 27.01.2014 

V
or

en
tw

ur
f 

(1
2 

/ 2
01

3)
 

Zwischen-Abwägung, Abwägungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB) 09.07.2015 

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur öffentlichen Auslegung 09.07.2015 

Bekanntmachung öffentl. Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) Amtsblatt Nr. 24 vom 07.08.2015 

Öffentliche Auslegung (Entwurf) (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB) vom 14.08. bis 14.09.2015 

Unterrichtung der Behörden / TöB über die öffentliche Auslegung mit Schreiben vom 24.08.2015 

1.
 E

nt
w

ur
f  

(0
2 

/ 2
01

5)
 

Zwischen-Abwägung, Abwägungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB) 05.12.2019 

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur öffentlichen Auslegung 05.12.2019 

Bekanntmachung öffentl. Auslegung (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB)  

Öffentliche Auslegung (Entwurf) (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)  

Beteiligung der Behörden / TöB (§ 4 Abs. 2 BauGB)  

2.
 E

nt
w

ur
f  

(0
8 

/ 2
01

9)
 

Abwägung, Abwägungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)  

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)  

Inkraftsetzung durch Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)  
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2 Plangebiet 

2.1 Lage, Größe und räumlicher Geltungsbereich 

Das Plangebiet befindet sich in der neuen Neustadt im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg süd-
lich der Mittagstraße zwischen Lübecker Straße und Gröperstraße.  
 
Im Zuge der Ausarbeitung der Planung wurde festgestellt, dass gegenüber dem am 06.09.2012 ge-
fassten Einleitungsbeschluss im Sinne der städtebaulichen Zielsetzung weitere Flächen in den Be-
bauungsplan einbezogen werden müssen. Der Geltungsbereich wurde daher erweitert und im Zuge 
der Billigung des 1. Entwurfs und der Beschlussfassung über die öffentliche Auslegung neu definiert.  
 
Mit Aufstellung des 2. Entwurfs ist eine erneute Anpassung des Geltungsbereichs erforderlich, da 
i.V.m. konkreten Bauabsichten im MU 3.1 die Einbeziehung weiterer Flächen östlich der Gröperstras-
se zur Absicherung der notwendigen Stellplätze notwendig ist. 
 
Der Bebauungsplan Nr. 134-8 umfasst nun eine Fläche von ca. 8,84 ha wird wie folgt neu umgrenzt: 
 
• Im Norden von der Nordgrenze der Flurstücke 10443, 10441, von der Ostgrenze des Flurstücks 

10456, von der Nord- und Ostgrenze des Flurstücks 322/18, von der Nordgrenze der Flurstücke 
12398, 10455, 12361, 12379, 12375, 10355 und 10357; 

• Im Osten von der Westgrenze der Gröperstraße (Flurstück 320/1), von der Verlängerung der nörd-
lichen Flurstücksgrenze des Flurstücks 3745/337 bis zum Schnittpunkt mit der westlichen Grenze 
des Flurstücks 320/1, von der nördlichen und südöstlichen Grenze des Flurstücks 12409 und der 
südöstlichen Grenze der Flurstücke 12410 und 12411; 

• Im Süden von der Verbindungslinie zwischen der südlichen Spitze des Flurstücks 12411 und der 
südöstlichen Spitze des Flurstücks 12309, von der Süd- bzw. Westgrenze der Flurstücke 12309, 
12314, 12312, 12313, 10468, 10467, 10461, 10466, von der Südgrenze der Flurstücke 10414, 
10464, 10462, 12359, 12360, 10385, von der Westgrenze der Flurstücke 10385 und 10383 und 
von der Südgrenze des Flurstücks 337/23; 

• Im Westen von der Ostgrenze der Lübecker Straße (Flurstück 12418). 
 
Alle genannten Flurstücke liegen in der Flur 273 der Gemarkung Magdeburg. 
 

2.2 Bestand und Nutzungen 

Der Geltungsbereich des Plans umfasst zu großen Teilen das Gelände der ehemaligen Diamant-
Brauerei. Die denkmalgeschützten Gebäude stehen überwiegend leer, teilweise haben sich Nachnut-
zungen (z.B. Lager, nicht störendes Gewerbe, Gesundheitseinrichtungen, Gastronomie) etabliert. 
 
Im Zentrum des Plangebiets befindet sich eine Dialyse-Klinik. Im Westen entlang der Lübecker Straße 
dominiert der Neubau des Sparkassengebäudes mit Nebenanlagen (Parkplatz), des Weiteren finden 
sich hier eine Gaststätte mit Pension, ein Einzelhandelsgeschäft und ein leer stehender Plattenbau. 
Im Gebiet finden sich vereinzelt auch Wohnnutzungen. 
 
Die Grundstücke sind teilweise durch große Einzelbäume und Baumgruppen geprägt. Auf den brach 
liegenden Flächen haben sich ruderalisierte Staudenfluren entwickelt. Südöstlich des Kreuzungsbe-
reichs Lübecker Straße / Mittagstraße ist eine private Grünfläche mit Baumbestand vorhanden. 
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2.3 Angrenzende Nutzungen 

Das Plangebiet ist von Bauflächen und Verkehrsanlagen umgeben. 
 
Im Norden grenzen gewerbliche Bauflächen an (Lager, Werkzeugmaschinenfabrik, Schlosserei), im 
Süden befinden sich verschiedene gewerbliche und Einzelhandelseinrichtungen (z.B. Autowerkstatt, 
Reifenhandel, Blumenhandel, Einkaufsmarkt). 
 
Angrenzende Straßen sind im Westen die Lübecker Straße, im Norden der Kreuzungsbereich Lübe-
cker / Mittagstraße und im Osten die Gröperstraße. Südöstlich des Plangebiets befinden sich Bahnan-
lagen und der Neustädter Bahnhof. 
 
Das weitere Umfeld ist von einer typischen innerstädtischen Gemengelage aus Gewerbe und Wohnen 
sowie diversen Grünflächen geprägt. 
 

2.4 Grundstücks- und Eigentumsverhältnisse 

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindlichen Flurstücke sind in der Plan-
zeichnung ersichtlich. Alle Flurstücke befinden sich in der Gemarkung Magdeburg, Flur 273. 
 
Die Grundstücke befinden sich fast vollständig in privatem Eigentum. 
Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg sind die Flurstücke im Zuge der Gröperstrasse.  
 
Die neu als öffentliche Verkehrsfläche im Plangebiet gekennzeichnete Straße „Alte Diamant-Brauerei“ 
wird nach Herstellung der Verkehrs- und Erschließungsanlagen an die Landeshauptstadt Magdeburg 
übertragen. Diese künftigen öffentlichen Flurstücke sind durch Teilungsvermessung und Bodenord-
nungsmaßnahmen neu zu bilden. 
 

2.5 Baugrundverhältnisse 

2.5.1 Geologie und Boden 
Die Stadt Magdeburg befindet sich am Südrand der Flechtingen-Rosslauer Scholle, einer nordwest-
südost ausgerichteten Hebungsstruktur. 
Das Gebiet ist durch pleistozäne Bodenbildungen geprägt. 
 
Den natürlichen geologischen Untergrund der Region bilden Schwarzerde und weichselzeitlicher Löß 
auf Schmelzwassersanden / -kiesen und Geschiebemergel der Saale- Vereisung sowie tertiärem Ton 
und Grünsanden. Die tertiären Magdeburger Grünsande werden nach ihrer fluviatilen Umverlagerung 
im Quartär auch als quartäre Schmelzwassersande bezeichnet. Lokal sind Geschiebemergeleinlage-
rungen oder -zwischenlagen möglich. Diese Sande stellen einen ergiebigen Grundwasserleiter dar. 
Sie sind unterlagert von Festgesteinen (Grauwacke, teilweise Tonschiefer) des Unteren Karbons, die 
teilweise auch oberflächennah auftreten können. 
 
Der Oberbodenbereich ist anthropogen überprägt. 
 

2.5.2 Baugrund 
Bereits auf der Planungsebene des Bebauungsplans sind die Ergebnisse von Baugrunduntersuchun-
gen wichtig für Empfehlungen zur Gründung von Bauwerken und Verkehrsanlagen sowie den Er-
schließungsnachweis im Hinblick auf die Möglichkeit der Regenwasserversickerung am Standort im 
Sinne einer gesicherten Erschließung. Sie sind Grundlage für die spätere Konkretisierung in Vorberei-
tung der Baumaßnahmen. Weiterhin können aus einer Baugrunduntersuchung wichtige Informationen 
in Bezug auf den Boden (Qualität, Wiederverwendbarkeit, Belastungen) abgeleitet werden. 
 
Baugrunduntersuchungen sind vorhabenskonkret von den Bauherren durchzuführen. Entsprechende 
Hinweise des Baugrundgutachters (Tragfähigkeit, Frostempfindlichkeit und Versickerungsfähigkeit des 
Bodens, gründungstechnische Empfehlungen, Bodenaustausch, Entsorgungshinweise, Vorgaben zur 
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Baugrubensicherung und Wasserhaltung sowie Entwässerungsmaßnahmen) sind im Rahmen der Ob-
jektplanung zu berücksichtigen. 
 
Für den Geltungsbereich des Bebauungsplans (Umgriff 1. Entwurf) wurde ein Baugrundgutachten1 er-
stellt. Der Baugrund wurde mittels 15 Rammkernsondierungen bis max. 6 m Tiefe erkundet. Die über 
das Gesamtgelände verteilten Bohrpunkte wurden schwerpunktmäßig in den Bereichen der anzule-
genden Erschließungsstraßen und geplanter Neubebauungen / Umnutzungen gewählt. 
 
Die Bereiche östlich der Gröperstraße wurden damals nicht erkundet, da diese erst mit dem 2. Entwurf 
(2019) in den Geltungsbereich mit aufgenommen wurden. Hier sind im Vorfeld von Bauarbeiten ggf. 
ergänzende Erkundungen durchzuführen. 
 
Dem o.g. Baugrundgutachten wurden nachfolgende Aussagen entnommen:  

Bereich der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ und nördlich davon 

- in den anthropogen überprägten oberen Schichten wurden bis in ca. 1,4 – 3,0 m unter GOK Misch-
bodenauffüllungen vorgefunden, die in hohen Anteilen (deutlich > 10%) Bauschuttreste, Aschen, 
Schlacken und Dachpappereste enthalten, d.h. es ist von nicht aufbereitetem Bauschutt gem. 
LAGA auszugehen. 

- Schichtweise sind die Gehalte an Fremdbestandteilen deutlich größer als 10 Vol%, so dass hier 
gemäß LAGA von nicht aufbereitetem Bauschutt auszugehen ist. 

- im Bereich der nördlichen privaten Erschließungsstraße, östlich der Dialyse-Klinik (bei BS 10) ist 
ab 4 m Tiefe ein Keller zu vermuten, da sich bei Bohrende ein Hohlraum bis in 5,7 m Tiefe auftat.  

- nahe der nördlichen Geltungsbereichsgrenze (bei BS 15) wurde vermutlich ab 5,7 m Tiefe der 
Grünsanduntergrund angeschnitten 

Bereich südlich der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ 

- angetroffen wurden Mischbodenauffüllungen bis in > 6 m Tiefe unter GOK 
- darunter schließen sich Reste der ehemaligen humosen Lößschwarzerdebedeckung an, die in hu-

musfreie Lößbodenschichten (feinsandige Schluffe) übergehen. Diese bindigen und meist steifen 
bis weichen Bodenschichten erstrecken sich bis in Tiefenlagen von 2,1 bis 2,8 m unter GOK. 

- die weitere Schichtenfolge bilden fein- bis grobsandige Mittelsandschichten, die in unregelmäßiger 
Ausbildung Kieszwischenschichten enthalten können. Die Sandschichten sind überwiegend mittel-
dicht gelagert. 

- zwischen 4,8 und 5,8 m Tiefe wurde darunter eine stark sandige Tonschicht meist steifer Konsis-
tenz festgestellt, die als Geschiebemergel dokumentiert wurde. 

 
Der Gutachter gibt schlussfolgernd eine Bewertung zu den Baugrundeigenschaften (z.B. Tragfähig-
keit, Verformung, Frostempfindlichkeit) und Empfehlungen für die Bauausführung von Hoch- und Tief-
bauarbeiten (z.B. Grubenverbau, Wasserhaltungsmaßnahmen, Gründung, Bodenverbesserung, Bet-
tung von Leitungen). Detaillierte Aussagen sind dem o.g. Baugrundgutachten zu entnehmen. 
 

2.5.3 Grundwasser und Versickerungseigenschaften 
Aussagen zur Versickerungsfähigkeit des Bodens und zum Grundwasserstand sind Grundlage für die 
Einschätzung der Versickerungsfähigkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet bzw. für die Vorbe-
messung bzw. Festlegung von Flächen bzw. Anlagen zur Niederschlagsentwässerung.  
 
Grundsätzlich gilt nach § 55 Wasserhaushaltgesetz der Grundsatz, anfallendes Niederschlagswasser 
in geeigneten Fällen vorzugsweise auf den Grundstücken zu versickern. Für eine Versickerung muss 
der Boden gemäß der DWA A 138 unterhalb möglicher Versickerungsanlagen genügend wasser-
durchlässig sein und der Mindestabstand zum mittleren höchsten Grundwasserstand eingehalten 
werden. Darüber hinaus dürfen sich im hydraulischen Einflussbereich von Versickerungsanlagen kei-
ne Verunreinigungen wie z.B. Altlasten befinden, sodass keine Schadstoffe in das Grundwasser ge-
langen können. 
 

                                                      
1 BUG - BAUGRUND UND UMWELT GESELLSCHAFT mbH: Baugrundgutachten Neuerschließung Alte Diamant-Brauerei Lü-

becker Straße (B-Plan 134-8) Magdeburg, 25. Juli 2018. 
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Der Grundwasserspiegel im Plangebiet korrespondiert über die sandigen und kiesigen Bodenschich-
ten mit der Wasserführung der Elbe. Dadurch können Grundwasserstände auch stark wechseln. Die 
Elbe als Vorfluter für das Gebiet fließt in etwa 1,5 km Entfernung östlich des Untersuchungsgebietes. 
Das Gebiet entwässert folglich nach Osten. 

Aussagen zu Grundwasserverhältnissen 

In den Lößbodenschichten und bindigen Mischböden tritt z.T. ab ca. 1,2 bis 3,3 m unter GOK Schich-
tenwasser in Form von Stau- und Haftnässe auf. 
Grundwassereinfluss war in Tiefenlagen ab ca. 5,7 m unter GOK in den Grünsandschichten zu ver-
zeichnen. Es handelt sich hierbei um den tertiären Grundwasserleiter (GWL). 
 
Der obere pleistozäne Grundwasserleiter in den anstehenden Talsanden war zum Erkundungszeit-
punkt (02 / 2018) bis zur Endteufe von 6 m unter GOK nicht wasserführend. 
 
In größeren Tiefen ist Kluftgrundwasser im Gesteinsuntergrund zu erwarten. 
An einer bei BS 3 vorhandenen Grundwassermessstelle (Planteil A, GWM 5), die bis in 12,85 m unter 
GOK ausgebaut war, wurde ein Grundwasserruhestand bei 9,25 m unter GOK eingemessen. 
 
Erkenntnisse über Höchstgrundwasserstände lagen zum Untersuchungszeitpunkt nicht vor. 

Versickerungsfähigkeit 

Gem. DWA-A 138 ist der Standort für eine schadlose Regenwasserversickerung nur in eingeschränk-
tem Maße geeignet.  
Die anstehenden Sandschichten zeigen korrelativ ermittelte Durchlässigkeiten von 1,5*10-4 m/s bis 
7,0*10-4 m/s. 
 
Geeignet sind lokale tiefe Rigolenanlagen oder Schachtversickerungsanlagen mit hydraulischem An-
schluss an den Sanduntergrund. Es sollten Speicherelemente zur Zwischenspeicherung von Nieder-
schlagsspitzen oder zur Regenwassernutzung zwischengeschaltet werden. Dabei sind Schach-
tungstiefen von 2,1 m bis 3,0 m unter GOK einzuplanen.  
 
Empfohlen werden unterirdische Sickerrigolenanlagen, die mit Geotextilvliesen allseitig vor Ver-
schlämmung zu schützen sind. Anstehende Mischbodenauffüllungen sind im Sickerbereich einschließ-
lich noch vorhandener Lößbodenschichten bis zum Sanduntergrund vollständig durch gut durchlässi-
ge Sande oder Kiese auszutauschen. Die Versickerungsanlagen sollten mindestens 6 m von Gebäu-
den oder Bauwerken bzw. Unterkellerungen entfernt angeordnet werden.  
 
Für die Anlage von Versickerungsanlagen geeignet ist der Bereich um den Trassenverlauf der auszu-
bauenden Straße „Alte Diamant-Brauerei“ und die nördlich davon gelegenen Flächen bis zur Gel-
tungsbereichsgrenze. Der gesamte südlich davon gelegene Teil des Plangebiets ist für die Versicke-
rung nicht geeignet. 
 

2.5.3 Belastungen des Bodens und des Grundwassers 

Bodenkontaminationen 

Hinweise auf Bodenkontaminationen wurden über die organoleptische Bodenansprache und die 
LAGA - Untersuchung hinaus nicht festgestellt. Das anfallende Mischbodenmaterial ist insgesamt dem 
Zuordnungswert >/= Z 2 (maßgebende Parameter im Feststoff: TOC, PAK; im Eluat: Sulfat) zuzuord-
nen und entsprechen zu entsorgen (Deponieklasse 1). Da diese Bewertung anhand einer Mischprobe 
vorgenommen wurde, sind Nachuntersuchungen vorzunehmen. 
Lokal können im Mischbodenauffüllungsbereich auch mineralische und nicht mineralische Fremdbe-
standteile > 10 V% vorkommen, so dass der Aushub als Bauschutt zu bewerten ist. 
 
Bekannt ist die Grundwasserfließrichtung nach Ost bis Südost. Des Weiteren liegt das Betrachtungs-
gebiet im Abstrom einer Grundwasserkontamination durch LHKW-Verbindungen. 
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3 Planungsvorgaben und städtebauliche Situation 

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung 

Gem. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG2 zählen insbesondere Bauleitpläne zu den raumbedeutsamen Planungen, 
durch die Raum in Anspruch genommen oder die räumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebie-
tes beeinflusst wird.  
 
Bauleitpläne sind gem. § 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 Grundsätze (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und 
sonstige Erfordernisse der Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) als Abwägungstatbestände dem Be-
rücksichtigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB. 
 
Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes sind gemäß § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der 
Raumordnung anzupassen. Folgende Unterlagen sind als Vorgaben und Zielstellungen der Raumord-
nung, Landes- und Regionalplanung in der vorliegenden Planung zu berücksichtigen: 
 

3.1.1 Landesentwicklungsplan 
Es gelten die Zielstellungen des Landesentwicklungsplanes für das Land Sachsen – Anhalt 2010 
(LEP LSA 2010) vom 11.03.2011 (GVBl. LSA Nr. 6/2011, S. 161).  
 
U.a sind folgende Ziele für die vorliegende Planung relevant: 
- Im zentralörtlichen System ist die Stadt Magdeburg als Oberzentrum eingestuft (LEP LSA 2010, 

Z 36) 
- Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, so-

zialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit überregionaler und zum Teil lan-
desweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie 
sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen darüber hin-
aus als Verknüpfungspunkte zwischen großräumigen und regionalen Verkehrssystemen wir-
ken.(LEP LSA 2010, Z 33) 

- Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitätsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatz-
zentren, Wohnstandorte, Standorte für Bildung und Kultur, Ziel- und Verknüpfungspunkte des Ver-
kehrs zu entwickeln. (LEP LSA 2010, Z 28) 

- In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Lebensweise und Identität der Bevölkerung prägende Strukturen unter Berücksich-
tigung der städtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freiräume weiter ent-
wickelt werden. (LEP LSA 2010, G 12) 

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen 
Potenziale (Baulandreserven, Brachflächen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsge-
bieten genutzt und flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen angewendet werden. 
(LEP LSA 2010, G 13) 

- Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer günstigen Verkehrserschließung und 
-bedienung durch öffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP LSA 2010, Z 23) 

 
Die Zielstellungen des Landsentwicklungsplanes werden für die Planungsregion Magdeburg raumord-
nerisch in einem Regionalen Entwicklungsplan gem. § 7 LPlG präzisiert. 
 
Nachfolgend werden die für die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / 
Lübecker Straße“ in der Landeshauptstadt Magdeburg relevanten Ziele und Vorgaben aufgeführt, die 
im Regionalen Entwicklungsplan festgelegt sind. Der Regionale Entwicklungsplan berücksichtigt die 
Ziele des übergeordneten Landesentwicklungsplanes und stellt für die vorliegende Planung den größ-
ten Konkretisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar. 
 

                                                      
2 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBl. I S. 2985), zul. geä. durch Gesetz v. 31.07.2009 (BGBl. S. 2585). 
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3.1.2 Regionalplanung 
Der Bebauungsplan gehört zum Plangebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg, die 
gemäß Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen–Anhalt die Belange der Regionalplanung vertritt. 
Anzuwenden ist der Regionale Entwicklungsplan für die Planungsregion Magdeburg (REP MD) 2006. 
 
Die Regionalversammlung hat am 02.06.2016 den Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans zur öf-
fentlichen Auslegung und Trägerbeteiligung vom 11.07. bis 11.10.2016 beschlossen. Mit Beginn der 
öffentlichen Beteiligung gelten für das Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindli-
che Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 4 Abs. 1 und 2 
ROG in Abwägungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen öffentlicher 
Stellen über die Zulässigkeit raumbedeutsamer Planungen und Maßnahmen zu berücksichtigen sind. 
 
Folgende Ziele und Grundsätze der Regionalplanung sind für den Bebauungsplan 134-8 relevant: 
 
• Im zentralörtlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum mit dem zuge-

hörigem Verdichtungsraum sowie dem ländlichen Raum mit den darin enthaltenen Mittel- und 
Grundzentren eingestuft (LEP-LSA Punkt 3.2.10 Nr. 3 und REP MD 2006 5.2.15 Z; 1. Entwurf 
REP MD, Z 21).  

• Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, kul-
turellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit überregionaler und zum Teil lan-
des-weiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie 
sich auf die Entwicklung der gesamten Teilräume nachhaltig auswirken. Sie sollen darüber hinaus 
als Verknüpfungspunkte zwischen großräumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.  
(LEP-LSA Punkt 3.2.2 und REP MD 2006, 5.2.5 Z; 1. Entwurf REP MD, Z 21, Z 18) 

• Die Ausweisung von Sondergebieten für Einkaufszentren, großflächige Einzelhandelsbetriebe und 
sonstige großflächige Handelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO ist an Zentrale Orte der oberen 
oder mittleren Stufe zu binden. (1. Entwurf REP MD, Z 34) 
Auf eine maßvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von großflächigen Einzelhandelseinrichtungen ist 
zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flächen ist eine nachvollziehbare 
Alternativenprüfung durchzuführen. Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte Standorte 
und Flächen zu nutzen. (1. Entwurf REP MD, G 54) 

• Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen 
Potenziale (Baulandreserven, Brachflächen, leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebie-
ten genutzt und flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen angewendet werden. 
(1. Entwurf REP MD, G 27) 
Um zusätzliche Inanspruchnahme von Flächen zu vermeiden, sollen die Möglichkeiten der Wie-
dernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur Innenentwick-
lung genutzt werden. (1. Entwurf REP MD, G 123) 

 
Durch die Überplanung bereits gewerblich genutzter, teilweise brach liegender Flächen auf dem Ge-
lände der ehemaligen Diamant-Brauerei in voll erschlossener Innenbereichslage, die teilweise bereits 
mit Baurechten belegt sind, wird die Inanspruchnahme von Außenbereichsflächen vermieden und eine 
bedarfsgerechte und angemessene Nachnutzung innerstädtischer Brachen gesichert. Dem Prinzip 
„Innen- vor Außenentwicklung“ und der Bodenschutzklausel gem. BauGB wird damit in höchstem Ma-
ße entsprochen. 
 
Gemäß Stellungnahme der Regionalen Planungsstelle Magdeburg vom 06.09.2017 sind die sonstigen 
Erfordernisse der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplanes mit 
den Planinhalten des Bebauungsplans vereinbar. 
 
Durch die Überplanung bereits gewerblich genutzter, teilweise brach liegender Flächen in voll er-
schlossener Innenbereichslage wird die Inanspruchnahme von Außenbereichsflächen vermieden und 
eine bedarfsgerechte und angemessene Nachnutzung von Innenbereichsflächen gesichert. Die Inhal-
te des Bebauungsplanes gehen folglich mit den Vorgaben der Raumordnung und der Landesplanung 
konform.  
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3.1.3 Landesplanerische Feststellung 
Mit Stellungnahme vom 27.02.2014 stellt die obere Landesplanungsbehörde (Landesverwaltungsamt, 
Ref. Raumordnung / Landesentwicklung) fest, dass der Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-
Brauerei / Lübecker Straße“ mit einer Geltungsbereichsgröße von ca. 8 ha raumbedeutsam im Sinne 
von raumbeanspruchend ist. 
 
Gleichwohl ist die Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar. Sie entspricht den 
Zielvorgaben der Raumordung und der Landesplanung im Betrachtungsraum. 
 
Seit Juli 2015 obliegt gemäß § 16 Abs. 2 Landesplanungsgesetz dem Ministerium für Landesentwick-
lung und Verkehr (MIV) Sachsen - Anhalt als oberste  Landesplanungsbehörde die Abgabe einer lan-
desplanerischen Stellungnahme für raumbedeutsame Planungen und Maßnahmen.  
 
Das MIV wird im Zuge der Beteiligung gem. § 4a BauGB zur Abgabe der landesplanerischen Stel-
lungnahme erneut aufgefordert. 
 

3.2 Sonstige städtebauliche Planungen 

3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flächennutzungsplan) 
Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch unter-
scheidet zwischen dem Flächennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan).  
Bebauungspläne sind aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). 
 
Flächennutzungspläne sind nicht parzellenscharf. Es werden i.d.R. Bauflächen, keine Baugebiete aus-
gewiesen. Aufgrund der Beschränkung des Flächennutzungsplanes auf die Grundzüge der Planung 
und seiner demzufolge stärkeren Generalisierung können im Bebauungsplan abweichende Festset-
zungen entwickelt werden, solange die Funktion und Wertigkeit der im Flächennutzungsplan darge-
stellten Flächen im städtebaulichen Gefüge der engeren Umgebung trotz der Abweichung erhalten 
bleibt.  
 
Die Stadt Magdeburg verfügt über einen wirksamen Flächenutzungsplan (2004), zuletzt geändert 
durch Bekanntmachung vom 26.02.2016.  
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flächennutzungsplan überwiegend als gemischte 
Baufläche ausgewiesen. Der nördliche und der südliche Bereich sind als gewerbliche Baufläche dar-
gestellt. 
Im Jahr 2011 wurde der Beschluss gefasst, den Flächennutzungsplan neu aufzustellen. 
Der Flächennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. 
 

3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung 
Der Geltungsbereich wird von folgenden Bebauungsplänen berührt, deren Festsetzungen bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 134-8 zu berücksichtigen sind: 

Einfacher Bebauungsplan Nr. 134-4 „Mittagstraße Südseite“ 

Der Teil des Bebauungsplans Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“, der sich nördlich 
der nördlichen Flurstücksgrenze der Flurstücke 330/1, 337/22 und 337/29 sowie westlich der westli-
chen Flurstücksgrenze  der Flurstücke 10346, 3763/322 und 3762/322 befindet, ist Teil des Geltungs-
bereichs des einfachen Bebauungsplans Nr. 134-4 „Mittagstraße Südseite“.  
 
Mit diesem einfachen Bebauungsplan werden ausgewählte Nutzungen vorgeschrieben bzw. ausge-
schlossen. So sind: 
- in den eingeschränkten Gewerbegebietsflächen nur nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe 

i.S.d. § 6 Abs. 1 BauNVO zulässig 
- ausgeschlossen sind Vergnügungsstätten i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sowie Einzelhandelsbe-

triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten 
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Teile der in diesem Plan festgesetzten eingeschränkten Gewerbegebietsflächen werden mit Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 134-8 Bestandteil des großflächigen Urbanen Gebiets in seinem Gel-
tungsbereich. Diese Änderung entspricht den aktuellen Nutzungsabsichten in Form einer Durchmi-
schung von nicht störendem Gewerbe und Wohnen. Gemäß Festsetzung des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 134-4 sind im eingeschränkten Gewerbegebiet nur solche nicht wesentlich stören-
de Gewerbebetriebe zulässig, welche auch gem. § 6 BauNVO zulässig sind. Das heißt, dass sich 
durch die Überplanung als Urbanes Gebiet Schutzanspruch bzw. die Emissionsbegrenzung nicht än-
dern und keine Auswirkungen auf die ansässigen Betriebe resultieren. 
 
Die Fläche südöstlich des Kreuzungsbereichs Lübecker Straße / Mittagstraße bleibt gemäß dem Be-
stand als Grünfläche ausgewiesen. 

Einfacher Bebauungsplan Nr. 134-5 „Lübecker Straße / Gröperstraße“ 

Der übrige Teil des Bebauungsplans Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“, der sich 
südlich der o.g. Abgrenzung befindet, liegt innerhalb des einfachen Bebauungsplans Nr. 134-5 „Lübe-
cker Straße / Gröperstraße“. Dieser einfache Bebauungsplan regelt ebenfalls den Ausschluss von 
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten. 
 

3.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen 

3.3.1 Stadtumbaukonzept 2001 
Im Stadtumbaukonzept 2001 wurde die Neue Neustadt als Umstrukturierungsgebiet ausgewiesen. 
Seitdem wurde der Stadtteil durch Rückbau von Wohnungen und Aufwertung des  
 

3.3.2 Integrierte Stadtentwicklungskonzepte 

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Magdeburg 2025 

Die Neue Neustadt stabilisiert sich laut Leitbild des INSEK Magdeburg 2015 zu einem urbanen Stadt-
teil. mit der Lübecker Straße als Hauptachse und Stadtteilzentrum.  
 
Kernpunkte des Leitbildes für die Neue Neustadt sind: 
- städtebauliche Aufwertung 
- Förderung des Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes 
- punktuelle bauliche Verdichtung 
- Berücksichtigung der stadtbildprägenden Struktur bei Sanierung oder Neubau 
- attraktive Gestaltung der Wohnquartiere, Modernisierung zukunftsfähiger Bausubstanz. Neuent-

wicklung kleinteiliger Brachen und Abriss in belasteten Lagen 
- soziale Stabilisierung des Stadtteils durch sehr gute Ausstattung mit Einrichtungen der sozialen Inf-

rastruktur 
- städtebauliche Neuordnung der Gewerbebrachen und Reaktivierung für Gewerbe und Wohnen 
- Entwicklung zentraler Grünzüge entlang der Schrote und der Faulen Renne sowie Grünflächen 

entlang der Bahn und Vernetzung mit Grünflächen benachbarter Stadtteile 
 
Als wesentliche strategische Maßnahmen und Schritte in Bezug auf den hier in Rede stehenden Be-
bauungsplan ist dabei umzusetzen: 
 

„Brachen und Baulücken, die aufgrund ihrer Lage das Erscheinungsbild und Image des 
Stadtteils in besonderem Maße prägen, sind mit Vorrang zu reaktivieren. … Durch die 
Erschließung der Flächenpotenziale für den Wohnungsbau, …, wird das Angebot verbrei-
tert, was die soziale Durchmischung im Stadtteil fördert.“  

 
„Für die Entwicklung der Flächenpotenziale auf den Gewerbebrachen im Süden sind die 
laufenden Bebauungsplanverfahren fortzuführen bzw. Neuaufstellungen vorzunehmen.“ 

 
Das trifft im besonderen Maße auf das Gelände der ehemaligen Diamant-Brauerei mit dem denkmal-
geschützten Gebäudebestand und den Bebauungsplan 134-8 zu. 
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3.3.3 Integrierte Handlungskonzepte 

Integriertes Handlungskonzept Förderprogramm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ 

Die Zentrenbereiche der Alten und Neuen Neustadt in Magdeburg entlang der Lüneburger und der 
Lübecker Straße wurden 2008 in das Förderprogramm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ aufgenom-
men, das auf die Stärkung zentraler Versorgungsbereiche ausgerichtet ist. Die Lübecker Straße ist 
das Stadtteilzentrum der Neuen Neustadt.  
 
Im Integrierten Handlungskonzept Förderprogramm „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“, Magdeburg, 
Zentrumsachse Lüneburger Straße / Lübecker Straße werden auf der Grundlage von Bestandsanaly-
sen Ziele und Handlungsschwerpunkte entwickelt. Im Rahmen der Entwicklungsziele ist die Neuges-
taltung der Insleber Straße als Maßnahme zur Aufwertung des öffentlichen Raums und Verbesserung 
der stadtverträglichen Mobilität für das Plangebiet relevant. 

Integriertes Handlungskonzept Förderprogramm „Soziale Stadt“ 

Die Inhalte des Integrierten Handlungskonzeptes Förderprogramm „Soziale Stadt“ für die Stadtteile Al-
te Neustadt und Neue Neustadt in Magdeburg sind für die Aufstellung des Bebauungsplans ohne Re-
levanz. 
 

3.3.4 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 Maßnahmenempfehlungen entsprechend der jeweiligen Belastungssituation vor.  
Zur Festsetzung in Bebauungsplänen im Stadtteil Neue Neustadt kommen vor allem folgende Maß-
nahmenempfehlungen in Betracht: 

M-13: Begrünung von Gebäuden im Bebauungsplan festsetzen 

Dach- und Fassadenbegrünungen weisen neben der Regulation des Innenraumklimas zahlreiche 
stadtklimatische Vorteile, wie Regenrückhalt, Verdunstungskühlung, Kaltluftproduktion und Lebens-
raumfunktion auf. In neu aufzustellenden Bebauungsplänen sollten Dach-/Fassadenbegrünungen bei 
Gebäuden daher festgesetzt werden. 

M-21: Erhalt / Entwicklung grüner Elemente (Straßenbäume, Dach-, Hof-, Fassadenbegrünung etc.)  

Insbesondere in verdichteten urbanen Bereichen sollten grüne Elemente (Straßenbäume, Dach-, Hof-, 
Fassadenbegrünung etc.) - auch kleinteilig - erhalten und nach Möglichkeit erweitert bzw. neu instal-
liert werden. Sie stellen eine effektive, relativ kostengünstige und überwiegend gern gesehene Mög-
lichkeit dar, der zunehmenden Hitzebelastung und Verschlechterung der Lufthygiene im verdichteten 
Raum entgegenzuwirken. Auch die Möglichkeit "moderat" belastete Altlastflächen insbesondere mit 
Großgrün ("Bauminitiative") zu bepflanzen, sollte berücksichtigt werden. 
 

3.3.5 Landschaftsplan 
Die Darstellungen von Landschaftsplänen und sonstigen Plänen, insbesondere des Wasser-, Abfall- 
und Immissionsschutzrechts, sind gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB zu berücksichtigen.  
 
Die Landeshauptstadt Magdeburg hat einen aktuellen Landschaftsplan (Entwurf 2016). Auf die 
schutzgutbezogenen Darstellungen des Landschaftsplans wird im Umweltbericht Bezug genommen. 
 

3.3.6 Sonstige Planungen 
Weitere für den Bebauungsplan relevante Fach- und sonstige Planungen sind nicht bekannt. 
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3.4 Schutzausweisungen und Baubeschränkungen 

3.4.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen 

Schutzausweisungen gemäß Naturschutzgesetz 

Schutzgebiete  
gem. §§ 23 – 27 BNatschG 
(Großschutzgebiete, NSG, LSG) 

keine Betroffenheit 

Geschützte Landschaftsteile  
gem. §§ 28 – 30 BNatschG 
(ND, GLB, geschützte Biotope) 

keine Betroffenheit 

Schutzgebietssystem Natura 2000 
gem. §§ 31 – 34 BNatschG  

keine Betroffenheit 

Gehölzschutz Gehölze unterliegen tw. der Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg3 

Wald keine Betroffenheit 

Schutzausweisung gemäß Wassergesetz 

Trinkwasserschutzgebiete keine Betroffenheit 

Schutzausweisung gemäß Denkmalschutzgesetz 

Archäologische Denkmale keine Betroffenheit / Betroffenheit derzeit nicht bekannt 

Bau- und Kunstdenkmale Der Gebäudebestand der alten Diamant-Brauerei stellt ein Bau- / Kunst-
denkmal dar. Nähere Ausführungen dazu sind im Kapitel 9.3 ersichtlich. 

3.4.2 Sonstige Bau- und Nutzungsbeschränkungen 

Verkehrsanlagen 

Straßenverkehr 
Ver- / Gebote gem. § 24 StrG LSA 

der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerorts, daher keine Be-
troffenheit durch Anbauverbote und Anbaubeschränkungen 

Schienenverkehr Bahn 
Schienenverkehr Straßenbahn 

keine Bau- oder Nutzungsbeschränkungen 

Flugverkehr keine Betroffenheit 

Verkehrslärm Auswirkungen des Verkehrslärms (Straße, Bahn, Straßenbahn) sind im 
Schallgutachten zu berücksichtigen 

Bergbau / Geologie / Boden 

Geologie keine Baubeschränkungen im Hinblick auf die Geologie bekannt 

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

Grundwasser Es liegen keine flurnahen Grundwasserstände vor 

Altlasten darüber hinaus keine Betroffenheit / nicht bekannt  

Gewässer und Hochwassergefahren 

Gewässerrandstreifen (§ 38 WHG) keine Betroffenheit 

Überschwemmungsgebiete /  
Hochwasserrisikogebiete 

keine Betroffenheit  

Sonstige 

Richtfunkstrecken Im Plangebiet verläuft eine Richtfunkstrecke (16,7° bzw. 196,7°). Geplante 
Gebäude, Masten, Kräne u.a. müssen sowohl horizontal als auch vertikal 
einen Abstand von jeweils 8 m zur Mittellinie des Richtfunkstrahls einhal-
ten, d.h. dass die genannten baulichen Anlagen eine maximale Höhe von 
20 m über der Bezugshöhe haben dürfen. 

                                                      
3 Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Großsträucher und Klettergehölze als geschützter Landschaftsbestandteil in 

der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung – 2009. 
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4 Städtebauliches Konzept und geplante bauliche Nutzungen 

4.1 Bebauungskonzept 

Durch den Bebauungsplan soll vor allem die innere verkehrliche und medientechnische Erschließung 
sowohl für die bereits genutzten als auch die noch zu entwickelnden Grundstücke gesichert werden. 
Durch die Festsetzung von öffentlichen und privaten Erschließungsstraßen wird das Gebiet so struktu-
riert, dass gemäß den Grundstücksverfügbarkeiten die nicht an die umgebenden Straßen angrenzen-
den Grundstücke gesichert erschlossen werden können. Diese Erschließungstraßen sollen grundsätz-
lich auch für die Trassierung erforderlicher Ver- und Entsorgungsanlagen genutzt werden. Zusätzliche, 
durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesicherte Medientrassen ergänzen das Versorgungsnetz. 
 
Mit diesem Bebauungsplan wird ein Gebiet überplant, in dem sich in den vergangenen Jahren ver-
schiedene nicht störende gewerbliche Nutzungen, teilweise mit Betriebswohnungen, entwickelt haben. 
Zahlreiche, zum Teil denkmalgeschützte Gebäude sind noch ungenutzt. Weiterhin stehen freie Flä-
chen für Neubebauungen zur Verfügung. Gemäß der Nachfrage liegen investorenseitig mehrere kon-
krete Planungen für Wohnnutzungen vor, die zeitnah umgesetzt werden sollen. 
 
Aufgrund der bereits bestehenden und auch künftig zu erwartenden Gemengelage und der Zielstel-
lung, für die Vermarktung und Nachnutzung die größtmögliche Flexibilität zu gewährleisten, sollen die 
städtebaulichen Festsetzungen für das die Bauflächen auf den unbedingt notwendigen Rahmen be-
schränkt werden.  
 

4.2 Art der baulichen Nutzung 

4.2.1 Urbane Gebiete (§ 6 BauNVO) 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 134-8 wurden aus o.g. Gründen im Vorentwurf und im 
1. Entwurf Mischgebietsflächen ausgewiesen. Mischgebiete dienen gem. § 6 Abs. 1 BauNVO dem 
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stören. Auf-
grund der teilweise noch unbekannten Vermarktungs- und Nachnutzungsinteressen brach liegender 
Flächen und Gebäude kommt es in Mischgebieten regelmäßig zu Problemen mit dem Nachweis der 
gebotenen Nutzungsdurchmischung. 
 
Seit der letzten Neufassung des Baugesetzbuches 2017 steht nun mit dem neuen Baugebiet „Urba-
nes Gebiet“ gem. § 6a BauGB ein Instrument zur Verfügung, das eine typische innerstädtische Ge-
mengelage beschreibt, ohne dass die Nutzungsmischung in einem bestimmten Flächenverhältnis 
nachzuweisen wäre. Das bietet für die Ausbau-, Neubau und Nachnutzungsabsichten die gebotene 
Flexibilität für potenzielle Bauherren, was der aktiven Anwerbung von Investoren gemäß dem INSEK 
Magdeburg 2025 (sh. Kap. 3.3.2) unterstützt. 
 
Aus diesen Gründen werden nun Urbane Gebiete gem. § 6a BauGB im Bebauungsplan Nr. 134-8 „Al-
te Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ festgesetzt. 
Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Betrieben und Einrichtungen, die 
das Wohnen nicht wesentlich stören. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. 
 
Die urbanen Gebiete 1, 2, 3.1, 3.2, 4 und 5 werden aufgrund der Festsetzung unterschiedlicher zu-
lässiger Höhen und Grundflächenzahlen unterschieden.  
Die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Vergnügungsstätten, Tank-
stellen) werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. 
 
Vergnügungsstätten erzeugen einen erheblichen Ziel- und Quellverkehr, der hier nicht bewältigt wer-
den kann und würden das ohnehin verschiedenen Lärmquellen ausgesetzte Plangebiet zusätzlich be-
lasten. Auch sind Vergnügungsstätten im Sinne des Nachbarschaftsschutzes nicht städtebauliches 
Ziel, da wesentliche Teile des Geltungsbereichs künftig für Wohnnutzungen vorgesehen sind. 
 
Westlich der Lübecker Straße an der Zufahrt zum Heinrich-Mundlos-Ring befindet sich bereits eine 
Tankstelle. Die entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze vorhandene Bebauung lässt die An-
ordnung einer Tankstelle nicht zu, zudem kann und soll hier keine zusätzliche separate Zufahrt zu ei-
ner Tankstelle zugelassen werden, um die Flüssigkeit des Verkehrs einschließlich des Straßenbahn-
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verkehrs auf der Lübecker Straße nicht zu beeinträchtigen. Die innere Erschließungssituation im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans lässt ebenfalls nicht die Anordnung einer Tankstelle mit dem damit 
verbundenen Ziel- und Quellverkehr zu. An der derzeit weniger verkehrsbelasteten Gröperstraße soll 
ebenfalls keine Tankstelle ermöglicht werden. 
 

4.2.2 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) 
Östlich der Gröperstraße wird ein Teil des Plangebiets als eingeschränktes Gewerbegebiet gem. § 8 
BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbrin-
gung von nicht erheblich belästigenden Gewerbebetrieben.  
 
In einem zum Bebauungsplan erarbeiteten Schallgutachten4 wurde festgestellt, dass in diesem Be-
reich die maßgeblichen schalltechnischen Orientierungswerte insbesondere nachts durch den Schie-
nenverkehr der Bahn deutlich überschritten werden. Daher wurde hier ein eingeschränkten Gewerbe-
gebiet ausgewiesen. Aber auch in Anbetracht der bestehenden Baukörper und der Lage der Fläche ist 
hier der Ansiedlung von nicht erheblich störenden Gewerbebetrieben aus städtebaulicher Sicht der 
Vorrang zu geben. 
 
Das Gewerbegebiet wird zum Schutz der umgebenden Bauflächen innerhalb und außerhalb des Gel-
tungsbereichs eingeschränkt hinsichtlich seiner zulässigen Schallemission. Gemäß Schallgutachten 
gelten beschränkende Emissionskontingente von max. 63 dB(A) tags und max. 45 dB(A) nachts.  
(sh. auch Kap. 9.2) 
 
Die gem. § 8 Absatz 2 BauNVO allgemein zulässige Nutzung „Tankstellen“ wird auch für Gewerbege-
bietsflächen gem. § 1 Absatz 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Für die Anordnung 
einer Tankstelle im Gebiet besteht weder Bedarf noch sind die grundstücks- und erschließungstechni-
schen Voraussetzungen gegeben.  
 

4.2.3 Versorgungs- und Einzelhandelseinrichtungen 
Der Geltungsbereich liegt vollständig innerhalb des Umgriffs des einfachen Bebauungsplans Nr. 134-5 
„Lübecker Straße / Gröperstraße“, der Regelungen zur Zulässigkeit des Einzelhandels auf der Grund-
lage des „Magdeburger Märktekonzepts“ trifft. Er liegt ebenfalls anteilig innerhalb des Geltungsbe-
reichs des einfachen Bebauungsplans Nr. 134-4 „Mittagstraße Südseite“, der nicht nur Festsetzungen 
zum Einzelhandel, sondern auch zur Art der baulichen Nutzung trifft (sh. auch Kap. 3.2.2). Die Nah-
versorgung im Gebiet wird durch unmittelbar benachbarte Versorgungseinrichtungen sichergestellt. 
 
Den Geltungsbereich des hier vorgelegten Bebauungsplans Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübe-
cker Straße“ betreffen dabei die Festsetzungen im Planteil B, § 1 und § 4. Danach sind Einzelhan-
delseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. § 9 (2a) BauGB für das gesamte Gebiet 
ausgeschlossen; die zentrenrelevanten Sortimente werden im § 1 einzeln aufgeführt. Ausnahmsweise 
zulässig ist Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten als so genannter Werksverkauf. 
 
Die o.g. Festsetzungen sind im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans zu berück-
sichtigen. Daher werden die §§ 1 und 4 als Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 134-8 „ Alte Di-
amant-Brauerei / Lübecker Straße“ übernommen. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 134-8 wird 
für dessen Geltungsbereich der einfache Bebauungsplan Nr. 134-5 aufgehoben. 
 
Festsetzungen zum Einzelhandel werden wir folgt getroffen: 
 
• Im gesamten Geltungsbereich sind Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten 

gem. § 9 (2a) BauGB ausgeschlossen. [Teil B, 1.3.1] 
• Ausnahmsweise zulässig ist Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten als eigenständiger 

Nebenbetrieb aus der Eigenproduktion, Ver- und Bearbeitung von Gütern von Handwerksbetrie-
ben und anderen Gewerbebetrieben, wenn er im unmittelbaren räumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit dem jeweiligen Hauptbetrieb steht. Die Verkaufsstätte muss dem gewerblichen 
Betrieb äußerlich erkennbar angegliedert und als dessen Bestandteil wahrnehmbar sein. Die Ver-
kaufsfläche muss der zugehörigen Betriebsfläche deutlich untergeordnet sein. [Teil B, 1.3.2] 

 
                                                      
4 ECO AKUSTIK, Ingenieurbüro für Schallschutz; Schalltechnisches Gutachten ECO 19072, Stand 28.08.2019 
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Ausnahmsweise zulässige Nutzungen unterliegen dem Ausnahmetatbestand. Es besteht kein 
Rechtsanspruch auf die Zulassung. Vielmehr bedarf es einer vorhabenbezogenen Ermessensent-
scheidung im konkreten Einzelfall. Wichtiges Entscheidungskriterium ist dabei die Auswirkung auf die 
von der Stadt angestrebte Versorgungsstruktur. Ggf. kann ein Ausschluss von der Zulässigkeit im 
konkreten Einzelfall notwendig sein, insbesondere bei der Aufsummierung mehrerer Einzelhandelsbe-
triebe an einem Ort (Einzelhandelsagglomeration). Eine Steuerungsmöglichkeit für den Einzelhandel 
soll damit beibehalten werden. 
 
Städtebauliches Ziel ist die Vermeidung der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen im Gebiet zu 
Lasten bestehender und zu sichernder Versorgungsbereiche. Unter Anwendung von § 1 Abs. 7 Nr. 2 
BauNVO werden daher Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zugelassen. 
 

4.3 Maß der baulichen Nutzung  

Mit der Festlegung des Maßes der baulichen Nutzung soll innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes eine angemessene Einpassung und Abstufung der baulichen Anlagen erzielt werden. 
Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO werden Festsetzungen für die Grund-
flächenzahl und die Höhe baulicher Anlagen getroffen. 
 

4.3.1 Grundflächenzahl 
Für die Urbanen Gebietsflächen MU 1, 2, 3.1, 3.4 und 5 wird mit der GRZ 0,6 das Höchstmaß der 
Grundflächenzahl gem. § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.  
Im MU 4 wird die GRZ auf 0,4 reduziert, da innerhalb dieses Gebietes nach gegenwärtigem Stand der 
Planungen der Investoren die Nutzungsart Wohnen stark dominiert. 
Auch im eingeschränkten Gewerbegebiet GEe bleibt die GRZ mit 0,6 unter dem gem. BauNVO mögli-
chen Höchstmaß. 
 
Mit den festgesetzten Grundflächenzahlen wird dem Bebauungsgrad der Bestandssituation entspro-
chen bzw. bleibt sogar darunter. Das stellt zum einen den erforderlichen und angemessenen Rahmen 
für die geplante Bebauung, auch in Anbetracht der umliegenden bestehenden baulichen Nutzungen, 
dar, zum anderen soll auch ausreichend nicht überbaubare Fläche zur Anordnung von Baum- und 
sonstigen Gehölzpflanzungen verbleiben. Insbesondere im noch zu großen Teilen unbebauten MU 5 
bestehen diverse Gehölze, die der Baumschutzsatzung unterliegen. Für den Erhalt dieser Bäume 
bzw. für den notwendigen Ersatz bei Überplanung werden ausreichend unbebaute Flächen benötigt. 
 
Aufgrund der besonderen Gebietssituation (ehemalige Industriebauten, z.T. ungeordnete Grund-
stücksstückszuschnitte) ist der Überbauungsgrad, bezogen auf einzelne Flurstücke, jedoch sehr un-
terschiedlich. Hinsichtlich der zulässigen Überbauung ist bei Bestandsgebäuden daher ggf. der § 19 
Abs. 4 Satz 2 BauNVO heranzuziehen oder ein Antrag auf Befreiung zu stellen. 
 

4.3.2 Zahl der Vollgeschosse und Höhe baulicher Anlagen 
Die Geschossigkeit bestimmt sich nach § 20 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. 6 BauO LSA. Mit der Festset-
zung von Geschossigkeiten können Gebäudehöhen, nicht immer verbindlich bestimmt werden. Um 
eine angemessene und verträgliche Eingliederung der Bebauung im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans hinsichtlich der Gebäudehöhen zu sichern, können alternativ die Höhen baulicher Anlagen 
gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO über einer definierten Bezugshöhe festgesetzt werden.  
 
Das Höhenregime der bestehenden Gebäude im Geltungsbereich ist sehr differenziert. Hier finden 
sich Gebäude, die zwischen einem und sechs Geschossen aufweisen. Darunter sind auch Gebäude, 
die den Charakter einer Halle aufweisen. Nicht nur das neu gebaute Sparkassen-Gebäude, sondern 
insbesondere auch die denkmalgeschützten Gebäude der alten Diamant-Brauerei mit Türmen und 
Sonderaufbauten, Hallen und einem Schornstein stellen besondere Bauwerke mit großen Gesamthö-
hen dar.  
 
Die Festsetzung von Gebäudehöhen im Bebauungsplan wird daher sowohl unter Berücksichtigung 
der Höhen bestehender Gebäude und baulicher Anlagen als auch der in der unmittelbaren Nachbar-
schaft nachweisbaren Gebäudehöhen getroffen. Die urbanen Bauflächen werden überwiegend auf-
grund der Festsetzung unterschiedlicher zulässiger Höhen in Teilflächen unterteilt: 
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Urbanes  
Gebiet, 
Teilfläche 

zulässige Höhe [m 
über 51 m NHN] 

Begründung 

MU 1 12 bis 20 − die Festsetzung der zulässigen Höhe erfolgt als Mindest- und 
Höchstmaß  

− entlang der Lübecker Straße soll mit der Mindesthöhe von 12 m 
gemäß der prägenden Straßenrandbebauung gesichert werden 

− das Höchstmaß von 20 m bestimmt sich nach dem bestehenden 
sechsgeschossigen Gebäude auf dem Flurstück 322 / 17 

MU 2 12 bis 26 − die Festsetzung der zulässigen Höhe erfolgt als Mindest- und 
Höchstmaß  

− entlang der Lübecker Straße soll mit der Mindesthöhe von 12 m 
gemäß der prägenden Straßenrandbebauung gesichert werden 

− das Höchstmaß von 26 m bestimmt sich nach dem bestehenden 
Gebäude der Sparkasse auf dem Flurstück 330 / 1 

MU 3.1 max. 24 − die Festsetzung der zulässigen Höhe erfolgt als Höchstmaß  
− die maximale Höhe orientiert sich an vorhandenen Gebäuden 

(z.B. der Firsthöhe des Mälzereigebäudes) 
− die Türmchen und sonstigen Aufbauten überragen den First zwar 

um bis zu 2,5 m; sie stellen aber untergeordnete Bauteile dar und 
bleiben daher bei der Höhenfestsetzung unberücksichtigt 

MU 3.2 max. 4 − die Festsetzung der zulässigen Höhe erfolgt als Höchstmaß  
− die Fläche soll ausschließlich für den Bau von Gemeinschaftsga-

ragen und Stellplätzen, die den geplanten Nutzungen im MU 3.1 
zugeordnet sind, genutzt werden. Für diese Gebäude ist die ma-
ximale Höhe von 4 m ausreichend 

MU 4 max. 16 − die Festsetzung der zulässigen Höhe erfolgt als Höchstmaß  
− die maximale Höhe orientiert sich an vorhandenen Gebäuden 

und berücksichtigt die straßenbildprägende 3- bis 4-geschossige 
Wohnbebauung östlich der Gröperstraße  

MU 5 max. 16 − die Festsetzung der zulässigen Höhe erfolgt als Höchstmaß  
− die maximale Höhe orientiert sich an vorhandenen Gebäuden der 

angrenzenden Flächen  

GEe max. 12 − die Festsetzung der zulässigen Höhe erfolgt als Höchstmaß  
− die maximale Höhe orientiert sich an der vorhandenen Bebauung 

entlang der Gröperstraße 
 
Mit den maximalen Gebäudehöhen von 26 m bzw. 24 m in den MU 2 und 3.1 und geringeren zulässi-
gen Höhen von 18 bzw. 16 m in den Teilflächen 1, 4 und 5 sowie 4 m im MU 3.2 wird auch eine Ab-
stufung der zulässigen Höhen von „innen“ nach „außen“ im Geltungsbereich vorgenommen. 
 
Mit diesen Festsetzungen wird gesichert, dass sich neue Gebäude im Zuge der Nachnutzung und 
Nachverdichtung des Geländes auch künftig in die vorhandene Bebauung im Geltungsbereich und 
auch das Umfeld einfügen. Westlich der Lübecker Straße und östlich der Gröperstraße befinden sich 
3- bis 4-geschossige Wohngebäude als Straßenrandbebauung. Nördlich und südlich des Geltungsbe-
reichs bilden überwiegend gewerblich genutzte Gebäude mit Höhen < 16 m den Gebäudebestand. 
 
Der ebenfalls westlich der Lübecker Straße befindliche Neustädter Friedhof mit seinem Großbaumbe-
stand bildet eine wichtige innerstädtische Grünfläche und ein ortsbildwirksames Gegengewicht zu den 
Geschossbauten. 
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4.3.3 Stellplätze, Garagen und Nebenanlagen 
Die Zulässigkeit von Garagen, Stellplätzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach §§ 12 und 14 
BauNVO sowie der BO LSA. Garagen sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten, Stellplätze sowie 
Nebenanlagen sind auch außerhalb der Baugrenzen zulässig. Die großzügig angelegten Baugrenzen, 
die auch die Bestandsgebäude berücksichtigen, geben dafür ausreichend Raum. So sollen Mindest-
abstände baulicher Anlagen zu den an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstücken und zu 
Verkehrsflächen gesichert werden. 
 
Die Zulässigkeit von Stellplätzen bestimmt sich nach den Vorgaben der Bauordnung.  
 
Die Anzahl der Stellplätze bestimmt sich sowohl für KFZ als auch für Fahrräder nach der Garagen- 
und Stellplatzsatzung (GaStS) der Stadt Magdeburg, wobei die bisherige GaStG außer Kraft gesetzt 
wurde und eine neue GaStG noch nicht in Kraft gesetzt wurde und nur im Entwurf vorliegt.  
 
Aufgrund eines Änderungsantrags wurde in der Sitzung des Stadtrats am 05.12.2019 beschlossen, 
folgende textliche Festsetzung aufzunehmen:  
• Es sind Stellplätze für Fahrräder vorzusehen [TF 1.3.3] 
 
Mit Inkraftsetzung der neuen Garagen- und Stellplatzsatzung (GaStS) der Stadt Magdeburg ist diese 
anzuwenden. 
 
Der Nachweis der Stellplatzanzahl erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. 
 

4.4 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen 

Unterschiedliche Nutzungen oder ein unterschiedliches Maß der baulichen Nutzung innerhalb eines 
Baugebietes werden mit dem Planzeichen 15.14 gem. PlanzV voneinander abgegrenzt.  
 
Dieses Planzeichen wird im vorliegenden Bebauungsplan zur Abgrenzung der Teilflächen des Urba-
nen Gebiets, die sich im Maß der baulichen Nutzung unterscheiden, verwendet. (sh. Kap. 4.2.1) 
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4.5 Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche 

4.5.1 Baulinien und Baugrenzen 
Die überbaubare Grundstücksfläche wird durch Baugrenzen gem. § 23 BauNVO bestimmt. Baugren-
zen sichern eine gezielte räumliche Struktur und gewähren zu den angrenzenden Nutzungen (Ver-
kehrs-, Bau-, Grünflächen) einen genau definierten oder einen Mindestabstand. Innerhalb der Urba-
nen Gebiete werden Baugrenzen festgesetzt, um einen ausreichenden Abstand der baulichen Anla-
gen zu den Außengrenzen der Baugebiete zu sichern und das Gebiet zu strukturieren. 

Baugrenzen 

Die Hauptgebäude sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten. Stellplätze und Garagen sowie unter-
geordnete Nebenanlagen (z.B. Ver- und Entsorgungsanlagen, Verbindungsbrücken) sind ebenfalls in-
nerhalb der Baugrenzen zu errichten (siehe Kap. 4.3.3). 
 
Im Gebiet werden Baugrenzen festgesetzt. Soweit es der Gebäudebestand zulässt, werden zu den 
Verkehrsflächen Abstände von mindestens 3 m eingehalten. Damit sollen für den späteren Bau der 
Erschließungsanlagen ausreichende Platzverhältnisse gesichert und der Verkehrsraum nicht zu stark 
eingeengt werden. In den Seitenbereichen ist dann eine Gestaltung und Begrünung möglich.  
 
Entlang der Gröperstraße wurde westlich die Baugrenze außerhalb der Bestandsgebäude zum Schutz 
des alten Baumbestands und zur Sicherung ausreichender Platzverhältnisse für die Anlage einer neu-
en Baumreihe [Planteil B; Textfestsetzung 4.2] mit einem Abstand von 10 m zur östlichen Geltungsbe-
reichsgrenze (zur angrenzenden Verkehrsfläche) eingetragen. Entlang der östlichen Straßenseite be-
trägt der Abstand der Baugrenze 7 m von der Straßenverkehrsfläche, um auch hier künftig eine Stra-
ßenbaumreihe anordnen zu können. 
 
Entlang der südlichen bzw. südwestlichen Plangebietsgrenze werden zu den benachbarten überwie-
gend gewerblich genutzten Flächen keine Baugrenzen festgesetzt. Hier sind Abstandsregelungen 
durch die Festsetzung von Baugrenzen nicht erforderlich. Die Regelung der Abstände zwischen bauli-
chen Anlagen gemäß BauO ist ausreichend. 

Baulinien 

Ein städtebauliches Erfordernis zur Festsetzung von Baulinien besteht nicht. 
 

4.5.2 Bauweise 
Der Geltungsbereich weist mit den historischen Gebäuden der alten Diamant-Brauerei und überwie-
gend gewerbetypischer Neubebauung eine sehr differenzierte Gebäudestruktur auf und nimmt daher 
eine Sonderstellung ein. Es besteht kein Regelungsbedarf bezüglich der Bauweise. Festsetzungen 
zur Bauweise werden daher nicht getroffen. 
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5 Erschließung 

5.1 Verkehrserschließung 

5.1.1 Äußere Verkehrserschließung 
Der Geltungsbereich ist über die angrenzenden und ausreichend ausgebauten Verkehrsanlagen an 
das städtische und übergeordnete Straßennetz angebunden. Die äußere verkehrliche Erschließung 
erfolgt derzeit und auch zukünftig über die Lübecker Straße und die Gröperstraße.  
 
Von der Lübecker Straße aus führt die Stichstraße „Alte Diamant-Brauerei“ in das Gebiet. Alle ande-
ren Anbindungen an angrenzende Straßen stellen Grundstückszufahrten dar. 
 
Das Plangebiet ist durch die Straßenbahn sowie den Busverkehr mit Haltepunkten an der Lübecker 
Straße an den öffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. 
 

5.1.2 Innere Verkehrserschließung 

Erschließungskonzept 

Die Planung der inneren Gebietserschließung ist ein wesentlicher Anlass und Schwerpunkt des vor-
liegenden Bebauungsplans. Aus diesem Grund wurden bereits im Vorfeld der Ausarbeitung des Plans 
im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen zu den Entwürfen mit den maßgeblichen Beteiligten 
(v.a. Stadtplanungsamt, Verkehrsbehörde, Tiefbauamt, SWM, AGM) mehrere Varianten diskutiert und 
geprüft. Die mit diesem Entwurf vorgelegte Lösung zur Gebietserschließung stellt unter Berücksichti-
gung der gegebenen Zwangspunkte und der städtebaulichen Entwicklungsziele die zu bevorzugende 
Variante dar. 

Öffentliche Verkehrsflächen 

Die an die Lübecker Straße angebundene vorhandene Straße „Alte Diamant-Brauerei“ wird als öffent-
liche Verkehrsfläche festgesetzt. Sie ist künftig als öffentliche Straße zu widmen. Die Festsetzung die-
ser auszubauenden Straße mit einer durchgängigen Verkehrsraumbreite von 6 m und einer Wendean-
lage Typ 3, bemessen für das 3-achsige Müllfahrzeug, erfolgt auf Grundlage einer aktuellen Ver-
kehrsanlagenplanung5.  
 
Im Osten des Geltungsbereichs durchzieht die Gröperstraße das Plangebiet, die ebenfalls als öffentli-
che Verkehrsfläche festzusetzen ist. 
 
Im Südwesten endet eine derzeit noch private Straße (Flurstück 10332) , die die dort gelegenen Ein-
kaufs- und Gewerbeflächen erschließt, mit einer Wendeanlage unmittelbar an der Geltungsbereichs-
grenze dieses Bebauungsplans. Künftig wird auch diese Straße in das Erschließungskonzept mit ein-
bezogen. Sie soll künftig öffentlich gewidmet werden.  
Die Flächen im Süden des Bebauungsplangebiets können über die Neuanlage privater Verkehrsflä-
chen und Zufahrten verkehrlich erschlossen werden. Eine Durchfahrung bis zur Gröperstraße wird 
nicht ermöglicht, um ungewollte „Schleich- und Abkürzungsverkehre“ zwischen der Lübecker Straße 
und der Gröperstraße zu unterbinden. 

Private Verkehrsflächen 

Zur Erschließung der im nördlichen Geltungsbereich befindlichen Grundstücke, die derzeit weitgehend 
ungeordnet und teilweise noch ohne Nutzung sind, ist eine nach Norden abzweigende Erschließungs-
straße geplant, die als private Verkehrsfläche festgesetzt wird. Zwischen den angrenzenden Gebäu-
den im südlichen Teil (Dialyse-Klinik und Ärztehaus) stehen nur 4,5 m Verkehrsraumbreite zur Verfü-
gung. Im weiteren Verlauf nach Norden wird die Fahrbahnbreite dann auf 6,0 m aufgeweitet. Diese 
Stichstraße endet in einer Wendeanlage Typ 3.  
 
Zwischen der Wendeanlage der öffentlichen Straße „Alte Diamant-Brauerei“ und der Wendeanlage 
der südwestlich an den Geltungsbereich angrenzenden, künftig öffentich zu widmenden Straße ist ei-
ne Verbindung über eine private Verkehrsfläche geplant, die die Bauflächen im Plangebietsinneren 

                                                      
5 Stenbrecher u. Partner Ingenieur GmbH: Erschließung „Alte Diamant-Brauerei“, Magdeburg, Neue Neustadt, 04/2019 
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verkehrlich erschließt und gleichzeitig als Trasse für Ver- und Entsorgungsanlagen zur Verfügung ge-
nutzt werden soll. 
 
Für die private Verkehrsflächen wurde eine textliche Festsetzung [1.3.1] aufgenommen, die auch das 
Benutzungsrecht durch Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge, Fahrzeuge der Abfallwirtschaft sowie von 
Ver- und Entsorgungsträgern sichert. 
 
Bei der Ausweisung der Verkehrsflächen konnten aus Platzgründen (bestehende Bebauung) die Ne-
benanlagen (Gehwege, Begrünung) nicht berücksichtigt werden. Der fußläufige Verkehr muss, z.B. im 
Bereich der Sparkasse, auf den angrenzenden privaten Grundstücken stattfinden. (sh. auch Kap. 5.3) 
 

5.1.3 Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung 

Ruhender Verkehr 

Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung „Parkplatz“ werden im Norden des Plangebiets für 
vorhandene private Stellflächen ausgewiesen.  
Im Übrigen findet das Parken ausschließlich auf den privaten Baugrundstücken statt, auf denen Flä-
chen für den ruhenden Verkehr nicht gesondert ausgewiesen werden. Der konkrete Nachweis von 
Stellplätzen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. 
Die geplanten privaten Stellplätze und Garagen östlich der Gröperstraße werden dem Baugebiet MU 
3.1 zugeordnet und nicht als Verkehrsfläche festgesetzt. 

Geh- / Radwege 

Geh- oder Radwege werden nicht gesondert als Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung 
ausgewiesen. Fußgänger und Radfahrer nutzen die privaten und öffentlichen Verkehrsflächen. Als 
fußläufige Verbindung zwischen der privaten Verkehrsfläche im Geltungsbereich und der Gröperstra-
ße wird im MU 4 ein Gehrecht für die Allgemeinheit festgesetzt. 
 

5.1.4 Zufahrten und Bewegungsflächen für Lösch- und Rettungsfahrzeuge 
Lösch- und Rettungsfahrzeuge nutzen sowohl die öffentlichen als auch die privaten Verkehrsflächen 
im Geltungsbereich sowie zusätzlich als Begünstigte durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. 
 
Zur Absicherung der Rettungs- und Löscharbeiten auf den Baugrundstücken müssen die erforderli-
chen Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflächen für den Einsatz der Lösch- und 
Rettungsgeräte, ggf. unter Einbeziehung öffentlicher Flächen, vorhanden sein. Zufahrten dürfen nicht 
gleichzeitig Bewegungsflächen sein. Private Zufahrten sind mindestens in 4 m Breite auszubilden, um 
die Zufahrt für Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge zu sichern. 
 
Die Vorschriften des § 5 BauO LSA und der DIN 1055 Teil 3 Abs. 6.3.1 für das 12 t Normfahrzeug 
sind zu berücksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 hingewiesen. 
 
Der Nachweis erfolgt jeweils im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. 
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5.2 Medientechnische Ver- und Entsorgung 

Allgemeine Aussagen 

Die Städtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) sind Netzbetreiber für Gas und Wasser. 
Die Netze Magdeburg GmbH sind Netzbetreiber der Stromversorgungsanlagen. 
Die Schmutzwasserentsorgung obliegt der Abwassergesellschaft Magdeburg GmbH (AGM). 
 
Nachfolgende Ausführungen beziehen sich auf den Nachweis der gesicherten Erschließung hinsicht-
lich der Ver- und Entsorgung für die in der Bauleitplanung ausgewiesenen Nutzungen.  
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aufgrund der ehemaligen und bestehenden Nutzungen 
auch im Hinblick auf die erforderlichen Ver- und Entsorgungstrassen zwar grundsätzlich erschlossen, 
dennoch ist in Anbetracht der geplanten Nutzungen und Versorgungsansprüche dieser derzeit private 
Leitungs- und Kanalbestand umfänglich zu ertüchtigen und nach den geltenden Standards auszubau-
en.  
Die vorhandenen Medientrassen sind ausreichend bzw. können ertüchtigt werden, um die geplanten 
Bebauungen über Hausanschlüsse zu ver- bzw. entsorgen. Die vorhandenen Erschließungsanlagen 
sind für die geplante Neubebauung erweiterbar bzw. es werden die erforderlichen Versorgungssyste-
me neu herangeführt (z.B: Elektroenergie). 
 
Ver- und Entsorgungsleitungen müssen für die zuständigen Medienträger jederzeit zugänglich sein. 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden für Trassen der Ver- bzw. Entsorgungsanlagen 
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Medienträger 
ausgewiesen, sofern diese nicht innerhalb öffentlicher Verkehrsflächen liegen. Neu zu bauende Ver- 
und Entsorgungstrassen sind bevorzugt in öffentlichen und privaten Verkehrsflächen anzuordnen. 
 
Die Einhaltung der Mindestabstände zwischen baulichen Anlagen oder Anpflanzungen und Ver- und 
Entsorgungsanlagen, die erforderliche Breite von Schutzstreifen, besondere technischer Vorschriften 
und der Vorgaben im Falle von Baumaßnahmen hinsichtlich des Anlagenschutzes sowie die Beantra-
gung zusätzlicher Versorgung sind mit dem jeweiligen Versorger im Zuge nachfolgender Planungen 
oder Verfahren für die Einzelvorhaben konkret abzustimmen. 
 
Innerhalb der Bauflächen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-
gungsanlagen), uneingeschränkt zulässig. Gemäß § 14 Abs. 2 BauNVO können die der Ver- bzw. 
Entsorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen 
werden, auch wenn für sie im Bebauungsplan keine besonderen Flächen festgesetzt sind. 
 

 5.2.1 Wasserversorgung 

Trinkwasser 

Das Bebauungsplangebiet ist wasserseitig derzeit nicht vollständig erschlossen. Die Versorgung der 
vorhandenen Gebäude erfolgt zurzeit über einen Netzanschluss OD 63 PE, endend in einem Wasser-
zählerschacht (Standort Lübecker Straße/ Straße „Alte Diamant Brauerei“), der die gegenwärtige 
Rechtsträgergrenze darstellt, sowie über mehrere Einzelanschlüsse aus der Lübecker Straße und der 
Gröperstraße.6 
 
Die derzeitige Trinkwasserversorgung des Gebiets erfolgt über vorhandene Leitungen in den umlie-
genden öffentlichen Straßen: 
- Versorgungsleitung Wasser DN 200 GGG, im östlichen Straßenseitenbereich der Lübecker Straße 
- Hauptversorgungsleitung Wasser DN 700 St (1941), im Straßenbereich der Gröperstraße 
- Versorgungsleitung Wasser VW DN 125 GG (1905), im Straßenbereich der Gröperstraße 
- Versorgungsleitung Wasser VW OD 125 PE/ 90 PE, im Bereich Bebauung Lübecker Str. 130 – 134 
 
Im Plangebiet bestehen keine Leitungen in Trägerschaft der SWM. Alle Anlieger sind über private Lei-
tungen angebunden.  
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Das Trinkwassernetz ist grundsätzlich erweiterbar, sodass der aus den bestehenden und geplanten 
Nutzungen resultierende Trinkwasserbedarf abgesichert werden kann. Bei entsprechenden An-
schlussbegehren und Auftragserteilungen würden die SWM eine Netzerweiterung über den Leitungs-
bestand, vorzugsweise über die vorhandene Versorgungsleitung DN 200 GGG in der Lübecker Stra-
ße, für das Plangebiet planen. Weiterhin ist eine Erschließung aus dem Bereich Gröperstraße mög-
lich. Im Vorfeld ist jedoch eine Auswechslung der dort vorhandenen VW DN 125 GG erforderlich.6 

 
Seitens SWM als Eigentümer und Versorger für eine Neuerschließung des Gebietes wird die Verle-
gung einer Ringleitung innerhalb der festgesetzten Straßenverkehrsflächen und über deren Verbin-
dung mit einer als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Trasse befürwortet.  
 
Zusätzlich soll daher für die Wasserversorgung die Trinkwasserleitung [OD 90 PE (2007)] im Zuge der 
im Südwesten an den Geltungsbereich anschließenden und künftig öffentlich zu widmenden Straße 
(Flst. 10332) mit genutzt werden. Mit dem im südlichen Bereich des MU 4 festgesetzten Geh-, Fahr- 
und Leitungsrecht ist ein Ringschluss zur Trinkwasserleitung in der Gröperstraße möglich. Ebenso 
besteht die Anbindungsmöglichkeit über die private Erschließungsstraße zur Trinkwasserleitung im 
Zuge der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ im Ringschluss möglich. 
 
Hinsichtlich der Qualität der Trinkwasserversorgung ist auf die Einhaltung der Vorschriften des DVGW 
- Arbeitsblattes DVGW- Arbeitsblatt W 400 (09/2006) zu achten. Neu verlegte Trinkwasserleitungen 
bedürfen der Freigabe durch das Gesundheitsamt. 

Lösch- und Brauchwasser 

Der Löschwasserbedarf wurde anhand DVGW-Arbeitsblattes W 405 „Wasserversorgung Rohrnetz / 
Löschwasser – Bereitstellung durch die öffentliche Trinkwasserversorgung“ ermittelt. Er beträgt für 
das Plangebiet 96 m³/h für 2 Stunden. 
 
Die Bereitstellung des Löschwassers erfolgt über im Versorgungsnetz vorhandene bzw. im Rahmen 
der Erschließung anzuordnende Unterflurhydranten. Der Systembetriebsdruck im Bereich des Bebau-
ungsgebietes beträgt 4,2 bar, das entspricht einer Versorgungsdruckhöhe von 94 m NHN 1992. 6 
 
Lt. DVGW–W 405 beträgt die vorgeschriebene maximale Entfernung der Löschwasserversorgung 
zum Brandherd 300 m. Im Geltungsbereich befinden sich keine Hydranten. Der vorgeschriebene Ab-
stand wird dennoch eingehalten, da sich Hydranten im nahen Umfeld in der Lübecker und der Grö-
perstraße sowie in der Stichstraße südlich des Geltungsbereichs (Flurstücke 10337 / 10332) befinden. 
 

5.2.2 Abwasserentsorgung 
Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG die Gemeinden, hier die Stadt Magdeburg. Sie 
kann sich zur Erfüllung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht eines Dritten bedienen. Diese Aufgaben 
übernimmt somit AGM Abwassergesellschaft Magdeburg GmbH. 
Die Abwasserentsorgung umfasst die Schmutzwasser- und die Regenwasserentsorgung.  
Das Gebiet wird aktuell im Mischsystem entsorgt. 
 
Anbindungsmöglichkeiten an das öffentliche Abwassernetz bestehen in den angrenzenden Straßen: 
- Lübecker Straße: Mischwasserkanäle; gemauerte Eiprofile 1.300 / 2.000 bzw. 1.400 / 2.300 
- Gröperstraße:  Mischwasserkanal DN 300 Stz (1906) 
 
Die strategischen Planungen der SWM sehen nach derzeitigem Kenntnisstand kein Trennsystem vor.  
 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind, bis auf einige Hausanschlusskanäle, keine öffentlichen 
Kanäle im Eigentum und Bewirtschaftung von SWM / AGM vorhanden. Neue öffentliche Schmutz- und 
Regenwasserkanäle werden nur verlegt, wenn diese im zukünftig öffentlichen Straßenraum liegen. 
Private Kanäle in privaten Straßen sind vom jeweiligen Eigentümer zu errichten und zu betreiben. 
 
In der gegenwärtigen Privatstraße „Alte Diamant Brauerei“, die später als öffentliche Straße gewidmet 
werden soll, befindet sich als Teil der privaten Grundstücksentwässerungsanlage (GEA) ein Kanal mit 
möglicher Dimensionierung Ei 600/800. Die Übernahme dieses Kanals in den Bestand der SWM / 
AGM erfolgt nur dann, wenn durch den derzeitigen Grundstückseigentümer eine qualifizierte bauliche, 
                                                      
6 Stellungnahme SWM vom 27.02.2014 zum Vorentwurf und vom 28.09.2015 zum 1. Entwurf 
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hydraulische sowie strukturelle Zustandsbewertung nach den anerkannten Regeln der Technik erfolgt 
und die Funktion dieses Kanals bestätigt wird.  
 
Eine Untersuchung des Zustandes der vorhandenen mehr als 100 Jahre alten Mischwasserkanalisati-
on mittels Kamerabefahrung musste abgebrochen werden, da der Kanal etwa zur Hälfte mit Ablage-
rungen, Geröll etc. verfüllt und das Mauerwerk marode ist. In Anbetracht dessen kann von einem sa-
nierungsfähigen Zustand des Kanals nicht ausgegangen werden. Zur Bewertung wären weitere hohe 
Aufwändungen nötig, mit gegenwärtig unklarem Ergebnis zur Sanierungsfähigkeit. Auch die Vermes-
sung des Kanalbestandes hat bereits teilweise eingestürzte Schächte bekundet. Es besteht die Ge-
fahr, dass bereits bei der Kanalreinigung die Kanalklinker des Mauerwerkes mit abgehen. 
 
Mit dem regelkonformen Ausbau der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ sind demnach auch die Abwas-
serentsorgungsanlagen neu herzustellen und zu ordnen. Die hierfür vorliegenden Planungen sehen 
eine Neuordnung und Entwässerung im Trennsystem vor. 

Schmutzwasser 

Häusliche Schmutzwässer (Sanitärabwässer) die keiner besonderen Behandlung bedürfen, sind 
grundsätzlich ins Schmutzwassersystem einzuleiten. Gewerbliche Schmutzwässer sind in 
Schmutzwasservorbehandlungsanlagen auf den Baugrundstücken so aufzubereiten, dass sie den 
Vorgaben der Indirekteinleiterverordnung entsprechen und die Grenzwerte der Abwasserentsor-
gungsbedingungen der AGM GmbH eingehalten werden.  
Zur Entsorgung der anfallenden Schmutzwässer im Gebiet sind diese vollständig neu herzustellen. 

Niederschlagswasser 

Für die Bereiche, auf denen neue Bauvorhaben realisiert werden sollen, ist die Niederschlagsentwäs-
serung gem. § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu planen. Nach § 55 Abs. 2 WHG besteht 
der Grundsatz der ortsnahen Beseitigung von Niederschlagswasser. Dabei sind die Möglichkeiten der 
Niederschlagswasserentsorgung durch Versickern, Verrieseln, die direkte Einleitung in ein Gewässer 
oder die Einleitung über eine Niederschlagswasserkanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewässer vorrangig zu prüfen. 
 
Aufgrund der historischen Entwicklung und Nutzung des Geländes wird das Niederschlagswasser von 
den im Geltungsbereich befindlichen Straßen in das vorhandene Mischwassersystem eingeleitet.  
 
Im Zuge des Neubaus der künftig öffentlich zu widmenden Straße „Alte Diamant-Brauerei“ und der 
nach Norden führenden privaten Stichstraße werden die Abwasseranlagen im Trennsystem neu her-
gestellt. Der marode Mischwasserkanal wird abgebrochen und neben den neu zu bauenden Schmutz-
wasserkanälen auch Regenwasserkanäle gebaut, die das auf den Verkehrsflächen anfallende Nieder-
schlagswasser den ebenfalls neu herzustellenden Kunststoffrigolen zur Versickerung zuführen.  
 
Diese Vorgehensweise ist im Bereich der privaten Erschließungsstraße, die die Wendeanlage der 
Straße „Alte Diamant-Brauerei“ und die im Südwesten an den Geltungsbereich angrenzenden Er-
schließungsstraße (Flst. 10332) verbindet, nicht möglich, da laut Baugrundgutachten im südlichen Teil 
des Geltungsbereichs keine Versickerung möglich ist.  
 
Im Rahmen einer Vorabstimmung mit den SWM am 18.06.2019 wurde der Sachverhalt diskutiert mit 
dem Ergebnis, dass hier eine gedrosselte Einleitung in den derzeit noch privaten Mischwasserkanal in 
der angrenzenden, künftig öffentlich zu widmenden Erschließungsstraße (Flst. 10332) ermöglicht wer-
den soll. Die genaue Bestimmung der zulässigen Einleitmenge und die Art, Lage und Dimensionie-
rung der Anlagen zur Niederschlagswasserrückhaltung sind noch genau abzustimmen. 
 
Das auf den privaten Baugrundstücken und Verkehrsflächen anfallende Niederschlagswasser ist kon-
form zu § 55 WHG auf diesen zu belassen. Mit der Festsetzung von Dachbegrünungen für Neubauten 
wird ein weiterer Beitrag zur Niederschlagswasserrückhaltung geleistet. In der Summe wird das um-
liegende öffentliche Mischkanalsystem von Niederschlagswässern entlastet. 
 

5.2.3 Elektroenergie 
Die Grundversorgung mit Elektroenergie ist über vorhandene Anlagen aus den umliegenden Straßen 
gesichert. Weiterhin befinden sich im Plangebiet 10 kV- und 1-kV-Trassen sowie eine Trafo-Station. 
Für die 1- kV und 10- kV Kabeltrasse wurde ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht von 3,0 m, für die 1- kV 
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Trasse östlich der Ortsnetzstation Lübecker Straße 127 eine GFL-Breite von 4,0 m festgesetzt. Die 
vorhandene Trafostation auf dem Flurstück 10504 wurde mit dem entsprechenden Symbol gem. 
PlanZV gekennzeichnet. 
 
In Abhängigkeit vom Bedarf können Neuverlegungen vorgenommen werden, ggf. kann es erforderlich 
werden, eine zusätzliche Trafo-Station zu errichten. Die Anlagen zur Versorgung mit Elektroenergie 
sind öffentliche Erschließungsanlagen im Eigentum der SWM. Sofern die Leitungstrassen nicht in ei-
ner öffentlichen Straße verlaufen, sind diese innerhalb privater Flächen entsprechend zu sichern. 
 

5.2.4 Info-Anlagen und Telekommunikation 
Das Gebiet ist an das Telekommunikationsnetz angeschlossen. In den angrenzenden Straßen und in 
der öffentlich zu widmenden Straße „Alte Diamant-Brauerei“ befinden sich Telekommunikationslinien 
der Deutschen Telekom GmbH. Für die weitere Gebietsnutzung ist der Ausbau des Telekommunikati-
onsnetzes im Gebiet möglich und mit der Deutschen Telekom abzustimmen. 
 
Bis auf den Anschluss Lübecker Straße 126 befinden sich im Plangebiet keine Anlagen der Informati-
onstechnologie in Trägerschaft der SWM. Investive Maßnahmen erfolgen nur bei konkreter Anfrage. 
 

5.2.5 Wärmeversorgung 
Fernwärmeversorgungsleitungen berühren den Geltungsbereich nach derzeitiger Kenntnis nicht. 
 

5.2.6 Gasversorgung 
Das Plangebiet ist an das SWM-eigene Gasnetz angeschlossen. Es wurde eine neue Gasleitung in 
der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ bis zur ebenfalls neu errichteten Gasdruckregelanlage an der 
Nordwestecke des Dialysegebäudes verlegt. 
 
Im Geltungsbereich befinden sich folgende Anlagen der Gasversorgung: 
- Gasdruck- Regelanlage Lübecker Straße / Sparkasse (Höhe Nr. 1) 
- Hochdruck-Gasleitung HD Nr. 127e DN 150 St (1994) in der Straße „Alte Diamant-Brauerei“  
- Niederdruck-Gasleitung ND DN 300 St (1994) in der Straße „Alte Diamant-Brauerei“  
- diverse Hausanschluss-Leitungen 
 
Der versorgungswirksame Leitungsbestand ist bei allen Planungen zu beachten. Im Bereich der 
Hochdruckleitungen sind Schutzstreifen von 4 m Breite (zu jeder Seite 2 m), im Bereich der Nieder-
druckleitungen von 1 m Breite (zu jeder Seite 0,50 m) und zur Gasdruckregelanlage von 1 m zu ge-
währleisten. Bei der Anordnung von Bäumen und Sträuchern ist das DVGW-Arbeitsblatt anzuwenden. 
Über Gelände- / Niveauveränderungen infolge von Baumaßnahmen ist der Leitungsbetreiber zu in-
formieren. 
 
Eine Netzerweiterung für geplante Neubebauungen ist aus dem vorhandenen Leitungsbestand in der 
Lübecker Straße und der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ technisch möglich und mit den SWM abzu-
stimmen Bei Bedarf zu verlegende Gasleitungen sind im Bereich der Fahrbahn der öffentlichen bzw. 
privaten Straßen einzuordnen. 
 

5.2.7 Abfallentsorgung 
Hinsichtlich der öffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung wird auf die geltende Satzung über die öffentli-
che Abfallentsorgung in der Stadt (Abfallwirtschaftssatzung) hingewiesen. Gemäß genannter Abfall-
wirtschaftssatzung besteht auch für Gewerbetreibende, Freiberufliche und Betreiber sonstiger Be-
triebsstätten Anschlusspflicht an die öffentliche Abfallentsorgung für hausmüllähnliche Abfälle. Die 
Entsorgung von Hausmüll erfolgt gemäß den bestehenden Entsorgungsaufträgen.  
 
Da es sich im vorliegenden Fall um einen Angebotsbebauungsplan handelt, sind Angaben zu ggf. ent-
stehenden und schadlos zu entsorgenden Abfällen im Rahmen des Zulassungsverfahrens vom jewei-
ligen Vorhabenträger darzulegen. 
 
Der Ausbauzustand der Erschließungsstraßen muss die Befahrung mit Müllfahrzeugen ermöglichen. 
Die vorhandene bzw. geplante öffentliche Erschließungsstraße „Alte Diamant-Brauerei“ mit Wendean-
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lage entspricht nach ihrem Ausbau den Richtlinien für die Anlage von Stadtstraßen (RASt 06) und 
kann von den Abfallsammelfahrzeugen befahren werden. Die Verkehrserschließung entspricht damit 
den sicherheitstechnischen Anforderungen an die Abfallentsorgung und lässt das Befahren mit drei-
achsigen Müllfahrzeugen zu.  
Für die privaten Verkehrsflächen wurde eine textliche Festsetzung [1.3.1] aufgenommen, die u.a. die 
Benutzung für Fahrzeuge der Abfallwirtschaft sichert. Auch der Ausbauzustand der noch herzustel-
lenden privaten Verkehrsflächen hat den o.g. Ausbauvorschriften zu entsprechen. 
 
Die Anordnung von Stellflächen für Wertstoffcontainer im Gebiet ist nicht vorgesehen. Alle Grundstü-
cke im Gebiet befinden sich in Privatbesitz. 
 
Es kann im Gebiet jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass bei notwendigen Erdarbeiten un-
brauchbares oder belastetes Aushubmaterial anfällt, das als Abfall einzuordnen ist und einer ord-
nungsgemäßen Handhabung und Entsorgung bedarf (Auffüllungen, Schutt, belasteter Bodenaushub – 
z.B. Altlastenverdachtsfläche Nr. 00488, siehe Kap. 9.5).  
Auffüllungen, Schutt und Abfälle gem. KrWG sind, soweit nicht vermeidbar, ordnungsgemäß und 
schadlos zu verwerten bzw. zu beseitigen. 

5.3 Geh- / Fahr- und Leitungsrechte 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. 
§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB festgesetzt. 

a – zugunsten Ver- und Entsorger 

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte für Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Medienträger wer-
den festgesetzt, sofern sich diese Ver- und Entsorgungstrassen nicht innerhalb öffentlicher Verkehrs-
flächen befinden oder innerhalb der Bauflächen ausschließlich der Versorgung des jeweiligen Grund-
stücks dienen. 

b – zugunsten Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge, Anlieger 

Weitere Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden in den MU 4 und MU 5 zugunsten von Feuerwehr und 
Rettungsfahrzeugen sowie Anliegern festgesetzt. Damit wird zum einen die Erreichbarkeit der genutz-
ten und nicht mit einer öffentlichen Straße erschlossenen Privatgrundstücke über eine vorhandene 
Fahrbahn und die Durchfahrt durch das Gebäude auf dem Flurstück 10451 außerhalb des Geltungs-
bereichs gesichert. Zum anderen ist diese Zufahrt zur Gewährleistung des Brandschutzes von Bedeu-
tung. Auf Teilen dieser Fläche liegen Wegerechte (Baulasten) für das nördlich angrenzende Werk-
stattgebäude auf dem Flurstück 10451 zur Sicherung einer Feuerwehrzufahrt, der erforderlichen Auf-
stellfläche und einer Wendemöglichkeit für die Feuerwehr. 
 
Ohne Kennzeichnung im Planteil A, sondern als textliche Festsetzung Nr. 1.3.1 im Planteil B wird für 
die privaten Verkehrsflächen das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, das neben der Nutzung 
durch die Anlieger auch die Nutzung durch Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge, Fahrzeuge der Abfall-
wirtschaft sowie der Ver- und Entsorger, zulässt. (sh. Kap. 5.1.2) 

c – zugunsten der Allgemeinheit 

Mittig im MU 4 wird als Verbindung zwischen der privaten inneren Erschließungsstraße und der Grö-
perstraße ein Gehrecht für die Allgemeinheit festgesetzt. 
 
Ohne Kennzeichnung im Planteil A, sondern als textliche Festsetzung Nr. 1.3.2 im Planteil B wird für 
die privaten Grundstücksflächen nördlich der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ wird ein Gehrecht für die 
Allgemeinheit festgesetzt. Der hier bereits befindliche Gehweg soll damit gesichert werden, denn im 
verfügbaren Straßenraum kann neben der Fahrbahn innerhalb der öffentlichen Verkehrsfläche kein 
Gehweg angeordnet werden. 

Richtfunk 

Das Gebiet wird von einer Richtfunkstrecke gequert, die ebenfalls mit dem Planzeichen 15.5 ge-
kennzeichnet ist. Diese ist derart frei zu halten, dass baulichen Anlagen oder sonstige Konstruktionen 
eine maximale Höhe von 20 m über der Bezugshöhe haben dürfen. [TF 1.3.3] 
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6 Grün- und Freiflächen 

6.1 Grünflächen 

Im Norden des Geltungsbereichs südöstlich der Kreuzung Lübecker Straße / Mittagstraße befindet 
sich eine Grünfläche mit Baumbestand. Diese wird im Bebauungsplan als solche ausgewiesen. Zum 
Schutz des Gehölzbestands östlich des MU 3.2 wird eine weitere Grünfläche festgesetzt.  
Die genannten Grünflächen werden gleichzeitig als Flächen zur Erhaltung von Bäumen, Sträuchern 
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (siehe Kap. 7.2). 
 
Die Durchgrünung des Gebietes und der Schutz der innerhalb der Bauflächen befindlichen Bäume un-
terschiedlichen Alters sollen durch die Festsetzung von Erhaltungs- und Pflanzgeboten gesichert wer-
den. (sh. auch Kap. 7.2, 7.3, 8.3) 

6.2 Gewässer 

Weder im Geltungsbereich noch in dessen nahem Umfeld befinden sich Oberflächengewässer. 

6.3 Wald 

Im Bebauungsplan werden keine Flächen für Wald gem. § 9 (1) Nr. 18b BauGB ausgewiesen. 
 

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen 
für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft 

7.1 Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Natur und Landschaft 

Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 
Landschaft i.S.d. § 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB sollen die Verträglichkeit der Baugebietsauswei-
sungen mit dem naturnahen Umfeld sichern. 

Minimierung von Versiegelungen 

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades im Gebiet und damit zur Begünstigung von Versickerung 
und Bodenoffenheit sollen Park- und Stellplätze nicht voll versiegelt werden. Dazu wird festgesetzt: 
• Stellplätze und Parkplätze sind in wasserdurchlässiger Ausführung (Schotterrasen, Großfugen-

pflaster, Rasengittersteine o.ä.) herzustellen. Das gilt nicht für Fahrbahnen zur Erschließung der 
Stellplätze und Parkplätze sowie nicht für Flächen, auf denen aufgrund technischer oder Sicher-
heitsvorschriften eine vollständige Versiegelung erforderlich ist. [Teil B, 2.1] 

 

7.2 Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von 
Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

Zur Sicherung des Bestands vorhandener zu erhaltender Gehölze werden Flächen mit Bindungen für 
Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 
§ 9 (1) Nr. 25 b und (6) BauGB wie folgt festgesetzt. 
Im vorliegenden Bebauungsplan werden derartige Festsetzungen wie folgt getroffen: 
• Im Norden des Geltungsbereichs, südöstlich der Kreuzung Lübecker Straße / Mittagstraße, wird 

eine Grünfläche ausgewiesen, die gleichzeitig zum Schutz des Gehölzbestands als Fläche zur Er-
haltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt wird. 

• Im Osten des Geltungsbereichs wird im MU 3.2 zum Schutz des Gehölzbestands eine Fläche zur 
Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. 

• Im Planteil A werden wertgebende Einzelbäume zur Erhaltung festgesetzt. 
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Die im 1. Entwurf an der Südwest-Grenze des Geltungsbereichs noch als schmale Grünfläche mit ei-
ner Erhaltungssignatur festgesetzte Fläche ist nun Bestandteil des MU 4, um die Bemessungsgröße 
für die GRZ nicht gegenüber dem Bestand weiter einzuschränken; im Gegenzug wurde das Erhal-
tungsgebot entsprechend dem Entwicklungszustand der Gehölzgruppe deutlich verbreitert. 
 
Bezüglich der Aussagen zum Baumbestand wird auf Kap. 8.3 verwiesen. Um die Durchgrünung des 
Plangebiets zu sichern, werden weiterhin Pflanzgebote formuliert, die unter Punkt 7.3 aufgeführt sind. 
 
Mit diesen Erhaltungsfestsetzungen für Grünflächen und Gehölze i.V.m. den nachfolgend aufgeführ-
ten Pflanzgeboten sollen die Durchgrünung des Geltungsbereichs und die verträgliche Einbindung der 
Bauflächen in das Umfeld gesichert werden. Die Gehölze wirken positiv auf alle abiotischen Schutzgü-
ter des Naturhaushaltes (Klima, Wasser, Boden). Sie sind Lebens- und Rückzugsraum für Tiere der 
siedlungsnahen Räume, insbesondere Vögel, Kleinsäuger und Insekten. 
 

7.3 Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Anpflanzen von Bäu-
men, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden im Planteil A Flächen und Maßnahmen zum An-
pflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 
BauGB ausgewiesen. Im Teil B werden dazu folgende Textfestsetzungen formuliert: 

Baumpflanzungen 

Es soll die Durchgrünung großflächiger Stellplatzanlagen gesichert werden:  
• Auf Freiflächenstellplatzanlagen für PKW ist je angefangene 5 Stellplätze ein Laubbaum als Hoch-

stamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 – 18 cm, anzuordnen. [Planteil B; 4.1] 
 
Bei der Auswahl der Baumarten zur Pflanzung auf PKW-Stellplatzanlagen ist darauf zu achten, dass 
keine Bäume mit einer die geplante Nutzung beeinträchtigenden Fruchtausbildung (harte, große 
Früchte oder Beeren) verwendet werden. Außerdem sollen unter Anpassung an die zunehmenden 
Trockenperioden klimaverträgliche Baumarten gewählt werden. 
 
Mit dem Ziel der Wiederherstellung straßenbegleitender Baumreihen entlang der Gröperstraße wird 
festgesetzt: 
 
• Im Geltungsbereich ist entlang der Gröperstraße innerhalb des als Fläche zum Anpflanzen von 

Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesenen Bereichs an der westlichen 
Straßenseite eine Baumreihe aus 15 großkronigen Laubbäumen und an der östlichen Straßensei-
te eine Baumreihe aus 13 großkronigen Laubbäumen anzulegen. Vorhandene zum Erhalt festge-
setzte Bäume werden dabei mit eingerechnet.  
Die Bäume sind als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 – 18 cm mit einem Pflanzab-
stand von 8 bis 10 m untereinander zu pflanzen.  
Anstelle der 2 zu erhaltenden Bäume auf dem Flurstück 12311 ist bei Abgängigkeit nur eine Neu-
pflanzung an diesem Standort vorzusehen. 
Der Ersatzbedarf nach Baumschutzsatzung bleibt davon unberührt. 

 
• Die Mindestgröße für unversiegelte und nicht zu befahrende Baumscheiben beträgt 10 m², wobei 

die Breite mindestens 2 m betragen muss. [Planteil B; 4.1] 
 
Letztere Festsetzung gilt sowohl für die Begrünung der Stellplatzflächen als auch für alle anderen 
Baumpflanzungen im Geltungsbereich. Nur eine ausreichend große unversiegelte Baumscheibe si-
chert dem Baum den erforderlichen gut durchlüfteten und befeuchteten Wurzelraum und damit die 
Wasser- und Nährstoffversorgung sowie die Standfestigkeit im Boden. Die Pflanzlisten mit Aussagen 
zu den zu verwendenden Arten und Qualitäten sind im Umweltbericht, Kap. 3.3.6 festgelegt. 
  
Auf die Einhaltung der Vorgaben des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt bei der 
Planung und Anlage der Pflanzungen sowie die notwendige Abstimmung mit Ver- / Entsorgungsträ-
gern hinsichtlich zu berücksichtigender Leitungsbestände wird hingewiesen. 
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Baumpflanzungen wirken sich positiv auf das Ortsbild sowie das Wohlbefinden der Menschen (Wohn-
umfeld) aus. In der Stadtlandschaft sind sie besonders als klimawirksame Elemente (Beschattung, ge-
regelte Verdunstung, Rauigkeitselement, Luftfilterung) von Bedeutung. 
Naturschutzfachlich erfüllen die Baumpflanzungen Lebensraumfunktion für Flora und Fauna (Nah-
rungs-, Brut- und Lebensstätten, Rückzugsbereiche), insbesondere für die Brutvogelfauna, für die 
langfristig neue potenzielle Habitatstrukturen und Unterschlupfmöglichkeiten geschaffen werden.  

Dachbegrünung 

Zwecks Optimierung der Regenwasserrückhaltung in den Bauflächen sowie zur Verbesserung des 
Stadtklimas wird folgende Festsetzung zur Dachbegrünung getroffen: 
 
• Bei Neubauten sind Flachdächer sowie flach geneigte Dächer bis 15° Dachneigung sind mit einen 

Flächenanteil von mind. 80 v.H. zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine extensive 
Begrünung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzusehen. Dach-
flächen von Carports sind mit einem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv 
zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten. 
Ausgenommen sind Flächen notwendiger technischer Anlagen. Eine Kombination von aufgestän-
derten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer Begrünung unter den Modulen ist zuläs-
sig. [Teil B, Nr. 4.4] 

 
Eine Dachbegrünung bewirkt durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Ver-
zögerung des Wasserabflusses (Regenrückhalt). Jede begrünte Fläche wirkt zudem der Bildung von 
Wärmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die begrünten 
Gebäudeoberflächen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur 
führt (Verdunstungskühle, Kaltluftproduktion). Des Weiteren binden Pflanzen Kohlenstoffdioxid, Fein-
staub und Luftschadstoffe, wodurch die Luftqualität erheblich verbessert werden kann. Zusätzlich sind 
Gründächer ökologisch wirksame Ersatzlebensräume für Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, 
vor allem für verschiedene Insektenarten und Vögel.  
 
Für die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegrünung wird eine Mindestdicke des Sub-
strataufbaus vorgeschrieben, die den Regenwasserrückhalt erhöht und somit eine ausreichende Ver-
sorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert. 

Fassadenbegrünung 

Die nach außen sichtbaren Fassadenflächen der Garagen im MU 3.2 sollen aus gestalterischen Grün-
den begrünt werden. Am Gebäude sind Rank- und Kletterhilfen anzubringen.  
• Die mit Pflanzgebot Fassadenflächen der Gemeinschaftsgaragen im MU 3.2 sind vollflächig mit 

selbst klimmenden, schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begrünen. Der Pflanzabstand der 
Kletterpflanzenbeträgt 1,5 m untereinander.  Das Pflanzquartier pro Pflanze beträgt 1 m².  
[Teil B, Nr. 4.5] 

 
Fassadenbegrünungen entfalten eine multifunktionale positive Wirkung auf Umwelt und Landschaft. 
Sie bewirken, wie Dachbegrünungen, eine Verbesserung des lokalen Mikroklimas durch geregelte 
Verdunstung der Pflanzen und die bremsende Wirkung auf Wind als Rauigkeitselement auf der Fas-
sade. Die Verdunstung von Wasser über die Blätter erhöht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Tempe-
ratur in der unmittelbaren Umgebung. Durch die Bildung von Pflanzenmasse wird Kohlenstoffdioxid 
aus der Umgebungsluft gebunden und Sauerstoff gebildet. Durch die Bindung und Filterung von Staub 
und Schadstoffen wird die Luftbelastung verringert. Weiterhin sind begrünte Fassaden auch Rück-
zugs- und Lebensraum für Kleintiere, insbesondere Insekten und Vögel. 
 
Doch auch für das Gebäude ergeben sich Vorteile. Im Sommer schützt die Begrünung die Fassade 
vor intensiver Sonneneinstrahlung und bewirkt einen Kühleffekt. Werden immergrüne Pflanzen aus-
gewählt, hat die Fassadenbegrünung im Winter eine dämmende Funktion. Die Begrünung bietet 
Schutz gegen UV-Strahlen, Hagel, Schmutz, Schadstoffe und Temperaturschwankungen und trägt so 
auch zur Gebäudeerhaltung bei. 
 
Begrünte Fassaden tragen zudem zur Verbesserung der Einbindung baulicher Anlagen in das Umfeld 
bei. Im vorliegenden Fall betrifft das insbesondere die visuelle Umfeldverbesserung zur benachbarten 
bestehenden und geplanten Wohnbebauung und zum öffentlichen Straßenraum. 
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8 Berücksichtigung der Umweltverträglichkeit sowie natur- 
und landschaftsschutzrechtlicher Belange 

8.1 Prüfung der Umweltverträglichkeit 

Rechtsgrundlagen 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplänen und deren Änderung, Ergänzung 
und Aufhebung für die Belange des Umweltschutzes nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprüfung durchzuführen. Der Umweltbericht gemäß § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen ge-
sonderten Teil der Planbegründung. Die Inhalte der Umweltprüfung sind gemäß Anlage 1 zu den 
§§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen. 
 
Die Umweltprüfung ist vollständig im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuwickeln. Es sind die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle Schutzgüter und umweltrelevanten Belange 
zu ermitteln. Diese werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Sie sind in der Abwägung zu 
berücksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderlichenfalls die Ergebnisse der Eingriffsregelung 
und anderer Untersuchungen oder Gutachten eingestellt. 
 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, die durch die Planung berührt werden kön-
nen, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB frühzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick 
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung zu äußern. Gleichzeitig sind 
alle verfügbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Träger der Bauleitplanung zur Verfügung zu stel-
len. Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen und in der Planung 
umzusetzen. 
 
Gemäß § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchführung des 
Bebauungsplanes eintreten, von der Gemeinde zu überwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen 
zu ermitteln und ggf. durch geeignete Maßnahmen eingreifen zu können (Monitoring). 
 
Als Bekanntgabevorschrift ist nach § 10 BauGB in einer zusammenfassenden Erklärung darzulegen, 
wie die Umweltbelange in der Planung und im Rahmen der Abwägung berücksichtigt worden sind. 
 
Der Umweltbericht bildet den Teil II der Begründung zum Bebauungsplan. 

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung 

Im Hinblick auf die Schutzgüter Boden, Wasser, Arten und Biotope, Kultur- und Sachgüter ist nicht mit 
Beeinträchtigungen über den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus zu rechnen, daher ent-
spricht der Geltungsbereich für diese Schutzgüter auch dem Untersuchungsraum im Umweltbericht. 
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes können aber insbesondere hinsichtlich der Schutzgüter 
Klima/Luft, Landschafts- / Ortsbild und Mensch auch auf das nahe Umfeld auswirken, hier geht der 
Untersuchungsraum für diese Schutzgüter über den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus. 
 
Die Erarbeitung von Karten zum Umweltbericht ist zur Darstellung der voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen im vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.  
 
Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erarbeitet und berücksichtigt: 
- ein schalltechnisches Gutachten mit Aktualisierung zum 2. Entwurf 
- ein Baugrundgutachten 
- die Erfassung des Baumbestands mit Ergänzung zur Plangebietserweiterung 2. Entwurf 
- die Erfassung der Brutvögel im Form einer Revierkartierung 
 
Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung gab es in den Stellungnahmen der Behörden 
und sonstigen Träger öffentlicher Belange im Ergebnis der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB keine 
ergänzenden Hinweise oder Forderungen. Umweltrelevante Hinweise und Anregungen wurden in der 
Erarbeitung des Umweltberichts berücksichtigt. Die o.g. Gutachten liegen vor und wurden entspre-
chend berücksichtigt. Im Zuge der Planausarbeitung wurden umfängliche Vorabstimmungen mit den 
Unteren Fachbehörden geführt. 
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Ergebnis der Umweltprüfung 

Im Ergebnis der Umweltprüfung wurde festgestellt, dass unter der Voraussetzung der Einhaltung aller 
Festsetzungen und Berücksichtigung der gegebenen Hinweise keine verbleibenden erheblichen und 
nachhaltigen Beeinträchtigungen auf die Umwelt, den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu er-
warten sind. 
 
Ausführliche schutzgutbezogene Aussagen zu den Vorkehrungen und Maßnahmen zum Schutz, zur 
Vermeidung, Verminderung, zum Ausgleich oder Ersatz nachteiliger Auswirkungen sowie zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen unter Berücksichtigung der genannten Maßnahmen und anderer min-
dernder Umstände (Vorbelastungen) sind dem Umweltbericht (Kap. 3.2 bis 3.4) zu entnehmen. 
 

8.2 Eingriffsregelung 

Rechtsgrundlagen 

Gemäß 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 berücksichtigen. 
 
Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt i.d.R. nach § 14 BNatSchG bzw. § 18 NatSchG LSA ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeinträchtigungen sind zu unterlassen. Un-
vermeidbare Beeinträchtigungen sind zu begründen und durch Maßnahmen des Naturschutzes und 
der Landespflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§ 13, 15 BNatSchG bzw. § 20 NatSchG LSA). 
Sofern aufgrund der Aufstellung, Änderung, Ergänzung oder Aufhebung von Bauleitplänen Eingriffe in 
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist über Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG). 
 
Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die §§ 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursa-
cherpflichten, Unzulässigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich 
ist weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt 
sind oder zulässig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). 
 
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im vorliegenden Fall allein zwecks Herstellung der städte-
baulichen Ordnung im Hinblick auf die Sicherung der inneren Erschließung und die Strukturierung von 
Nachnutzungen und Neubebauungen. Die im Geltungsbereich festgesetzten Nutzungen sind über-
wiegend bereits vorhanden oder nach § 34 BauGB zulässig (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). In diesen 
Bereichen werden keine neuen Eingriffe im Sinne des BNatSchG vorbereitet, die nicht auch jetzt 
schon zulässig wären. Da Eingriffe hier auf Grundlage des § 34 BauGB auch schon vor Aufstellung 
des Bebauungsplanes zulässig waren oder bereits erfolgt sind, ist die  

 Eingriffsregelung nach dem BNatSchG nicht erforderlich. 
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8.3 Gehölzschutz 

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Bäume und Sträucher unterschiedlichen Alters, die der 
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg7 unterliegen. 
 
Ein möglicher Verlust von Gehölzen innerhalb des bebauten Stadtgebiets kann die Folge neuer Er-
schließungsanlagen oder auch Bebauungen sein. Da das Gebiet zum baurechtlichen Innenbereich 
gem. § 34 BauGB gehört, ist das nicht die Folge des hier aufzustellenden Bebauungsplans. 
 
Der Bebauungsplan kann und soll aber dem Schutz der Gehölze in seinem Geltungsbereich wie folgt 
gerecht werden: 
- Der vorhandene Baumbestand ist vollständig in der Plangrundlage dargestellt. Dadurch werden 

mögliche Gehölzverluste nachvollziehbar.  
- Zum Umweltbericht wurde ein gesonderter Baumbestandsplan und eine Liste mit Angaben zu 

Baumart, Stammumfang und Vitalität erstellt. Für jeden Baum wurde der potenzielle Ersatzbedarf 
nach der Baumschutzsatzung ermittelt, der im Falle des Verlusts des Baums zu leisten ist. Der 
Baumbestandsplan und die genannte Liste sind als Anlage dem Umweltbericht beigefügt. 

- Im Planteil A werden Erhaltungsfestsetzungen für Grünflächen mit Gehölzbestand sowie auch für 
wertgebende Einzelbäume vorgenommen. 

- Auf der nachgeordneten Bauantragsebene ist im Falle unvermeidbarer Baumfällungen vom Bau-
herrn ein Fällantrag zu stellen. Erst auf Grundlage einer von der unteren Naturschutzbehörde er-
teilten Fällgenehmigung dürfen die Gehölze beseitigt werden. Die Gehölzverluste sind gem. o.g. 
Liste nach dem Verursacherprinzip auf vom Bauherrn bereit zu stellenden Flächen zu ersetzen. 

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

8.4 Artenschutz 

Allgemeine Aussagen  

Rechtsgrundlagen  

I.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt der § 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zulässigen Zeiträume zur 
Beseitigung von Gehölzen (nicht in der Zeit vom 01. März bis 30. September). Damit wird vermieden, 
dass das Brutgeschehen gestört und artenschutzrechtliche Verbote berührt werden. Diese Einschrän-
kung gilt jedoch nicht für genehmigte Eingriffe (z.B. in einem rechtskräftigen Bebauungsplan. 
 
Uneingeschränkt sind die gemäß § 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz 
der besonders geschützten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschützten Arten 
gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG, zu prüfen und zu berücksichtigen.  
Zulassungsvoraussetzung für ein Vorhaben ist die Prüfung, inwieweit das Vorhaben erhebliche nega-
tive Auswirkungen auf besonders geschützte Arten durch Störung ihrer Habitate wie Nist-, Brut-, 
Wohn- oder Zufluchtsstätten durch Belästigung, Verletzung, Tötung oder Zerstörung ausüben kann. 
 
Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich unmittelbar beziehen 
auf die Zulassungsebene und nicht bzw. nur mittelbar auf die Bauleitplanung, denn zu einem Verstoß 
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch konkrete, tatsächliche Handlung, d.h. die 
Verwirklichung eines Bauvorhabens, das die verbotsrelevante Handlung darstellt, kommen, und nicht 
bereits durch die Aufstellung des Bebauungsplans. 

Berücksichtigung in der Bauleitplanung  

In der Bauleitplanung ist jedoch bereits vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob dem Voll-
zug der Planinhalte unüberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Von Sofern 
bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung drohende Verstöße gegen artenschutzrechtliche Verbo-
te erkennbar sind, können diese bei Nichtbeachtung zur Vollzugsunfähigkeit und damit zur Unwirk-
samkeit des Bebauungsplans führen. 
                                                      
7 Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Großsträucher und Klettergehölze als geschützter Landschaftsbestandteil in 

der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung – 2009 
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Der Artenschutz ist gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als Umweltbelang in der 
Abwägung zu berücksichtigen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände sind einer Abwägung jedoch 
nicht zugänglich. Es handelt sich um zwingende gesetzliche Anforderungen.  
Sofern drohende Verstöße gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebenen der Bebau-
ungsplanung erkennbar sind, muss die planende Gemeinde von derartigen Festsetzungen Abstand 
nehmen oder die Abwendung herbeiführen bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darstellen.  
 
Das heißt, wenn durch ein nach den Vorschriften des BauGB zulässiges Vorhaben i.S.d. § 21 Abs. 2 
Satz 1 BNatSchG, das einen zulässigen Eingriff in Natur und Landschaft i.S.d. § 15 BNatSchG dar-
stellt, die Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 BNatSchG berührt werden können, kann ein Bebau-
ungsplan trotzdem vollzugsfähig sein, wenn durch geeignete Maßnahmen eine Abwendung gem. § 44 
Abs. 5 BNatSchG herbeigeführt werden kann.  
 
Anderenfalls ist zu prüfen, ob die Voraussetzungen für die Erteilung einer Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 
BNatSchG oder einer gem. § 67 BNatSchG Befreiung vorliegen, in die ohne Gefahr der Vollzugsunfä-
higkeit hineingeplant werden kann. Der Bebauungsplan selbst bedarf dabei keiner Ausnahme oder 
Befreiung. Diese ist immer durch den Bauherren des einzelnen Vorhabens zu beantragen, da erst das 
konkrete Vorhaben den verbotenen Eingriff darstellt. Es müssen aber bereits auf der Ebene des Be-
bauungsplanes die notwendigen Voraussetzungen durch ein Hineinplanen in die Ausnahme- oder Be-
freiungslage geschaffen werden. 

Berücksichtigung auf der Vollzugsebene 

Nun kann sich der faunistische Artenbesatz eines Gebiets in kurzer Zeit ändern. Daher ist die Berück-
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 berücksichtigen.  
 
Um den Artenschutzvorschriften gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der 
Baufeldfreimachung bzw. dem Beginn von Baumaßnahmen die betreffenden Flächen auf das Vor-
kommen besonders und streng geschützter Arten sowie deren Brut- und Lebensstätten zu überprüfen. 
Ggf. erforderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG 
sind bei der zuständigen Naturschutzbehörde zu beantragen. 

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prüfung im Plangebiet 

Daten und Angaben zum möglichen Vorkommen besonders und streng geschützter Arten im Gel-
tungsbereich liegen derzeit nicht vor. Aufgrund des Zustandes und Charakters des Plangebietes sind 
im Gebiet Kulturfolger und störungsunempfindliche Arten der Siedlungen und siedlungsnahen Räume 
zu erwarten. Aufgrund des vorhandenen, teilweise ungenutzten Gebäudebestands sind vor allem 
auch gebäudebewohnende Tierarten relevant.  
 
Gemäß Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde liegen Anhaltspunkte auf das Vorkommen 
von Vögeln und Fledermäusen vor. Daher wurde im Gebiet eine Revierkartierung der Vogelarten 
durchgeführt8. Bezüglich der Artengruppe der Fledermäuse wurde eine Potenzialabschätzung vorge-
nommen. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht, Kap. 2.6.4 zusammenfassend dargestellt.  
 
Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prüfung wurde festgestellt, dass mit dem Vollzug des Bebau-
ungsplans bei Umsetzung aller im Umweltbericht, Kap. 3.3.2 und 3.3.3 festgelegten Maßnahmen des 
Artenschutzes keine Verstöße gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG drohen.  
 
Die Berücksichtigung und Durchführung der beschriebenen Schutz-, Vermeidungs- sowie CEF-
Maßnahmen9 ist zwingend und dient der wirksamen Verhinderung des Eintretens von Verbotstatbe-
ständen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG sowie der durchgängigen und dauerhaften Siche-
rung der ökologischen Funktionalität im räumlichen Zusammenhang. § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist 
nicht relevant. Ein entsprechender Hinweis auf die artenschutzrechtlichen Vorschriften und Maßnah-
men ist im Teil B des Bebauungsplans enthalten. 

                                                      
8 Wallaschek, M.: Faunistische Untersuchungen an Vögeln (Aves) für den Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / 

Lübecker Straße“ in Magdeburg, Sachsen-Anhalt; Abschlussbericht, Stand 18.06.2014 
9 CEF – Maßnahmen = continuous ecological functionality measures, d.h. Maßnahmen zur dauerhaften Sicherung der ökologi-

schen Funktion in Bezug auf den Artenschutz 
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9 Städtebauliche Situation und wesentliche Auswirkungen 
des Bebauungsplanes 

9.1 Städtebauliche Situation 

Der vorliegende Bebauungsplan wird für eine Fläche aufgestellt, die überwiegend bebaut ist und sich 
im baurechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB befindet. Die Gebäude im Geltungsbereich sind 
teilweise genutzt, teilweise ungenutzt. Wenige Freiflächen liegen brach und eignen sich für eine Neu-
bebauung. Das Plangebiet und das angrenzende Umfeld entspricht einer typischen Gemengelage. 
Nördlich, östlich und südlich des Geltungsbereichs befinden sich gewerbliche und Wohnnutzungen. 
Westlich des Plangebiets verläuft die viel befahrene Lübecker Straße, östlich die Gröperstraße. 
 
Westlich der Lübecker Straße befindet sich der Neustädter Friedhof, der mit seinem alten Baumbe-
stand eine ortsprägende innerstädtische Grünfläche bildet, sowie Geschosswohnungsbau als ge-
schlossene Straßenrandbebauung.  
Südwestlich der Lübecker Straße liegt der Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplans 
Nr. 134-3.1 „Lübecker Straße 8“, der in seinem Westteil Wohngebietsflächen, im Norden ein sonstiges 
Sondergebiet „Pflegeeinrichtung“ und im Ostteil an der Lübecker Straße ein eingeschränktes Gewer-
begebiet ausweist. 
Südlich davon wurde für die Baurechtschaffung eines neuen Rechenzentrums der Bebauungsplan 
Nr. 134 - 7 „Lübecker Straße / Insleber Straße“ aufgestellt. Die Straßenrandbebauung bildet dort das 
mehrgeschossige Verwaltungsgebäude von T-Systems sowie eine Tankstelle und eine Gaststätte.  
 
Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 134-8 ist insbesondere erforderlich, um die Bauflächen zu 
strukturieren und die Erschließung des Gebiets zu sichern. Darüber hinaus sollen mit der Planaufstel-
lung neben den gewerblichen Nutzungen auch die städtebaulichen Voraussetzungen für die Zulässig-
keit von Wohnen und sonstigen schutzbedürftigen Nutzungen geschaffen werden.  
In den Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ werden auch die Festset-
zungen des einfachen Bebauungsplans Nr. 134-5 „Lübecker Straße / Gröperstraße“, der den Aus-
schluss von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten im Gebiet regelt, und des 
einfachen Bebauungsplans Nr. 134-4 „Mittagstraße Südseite“ berücksichtigt und übernommen. (sh. 
Kap. 3.2.2) 
 
Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans sind geeignet, die erforderliche städtebauliche 
Ordnung herzustellen und Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umweltauswirkungen zu treffen.  

9.2 Verkehr 

Eines der wesentlichen Ziele der Planaufstellung ist die Neuordnung der Erschließung des Geländes 
der alten Diamant-Brauerei.  
 
Die von der Lübecker Straße aus in das Gebiet führende bestehende Straße „Alte Diamant-Brauerei“ 
bleibt die Hauptzufahrt für den nördlichen Planteil. Sie wird nach dem normgerechten Ausbau künftig 
öffentlich gewidmet. Nach Norden abzweigend ist eine private Straße herzustellen, die die geplanten 
Nutzungen im MU 5 erschließt. 
 
Neu ist gegenüber dem 1. Entwurf, dass die direkt an die südliche Geltungsbereichsgrenze anschlie-
ßende Straße (Flurstück 10332) mit in das Erschließungskonzept einbezogen werden soll. Die derzeit 
noch private Straße ist vollständig ausgebaut. Mittels Herstellung einer inneren privaten Erschlie-
ßungsstraße zwischen dieser Straße und der Wendeanlage „Alte Diamant-Brauerei“ können die 
Grundstücke im südlichen und im zentralen Bereich des Bebauungsplans erschlossen werden.  
Damit ist eine Ein- / Ausfahrt der Anlieger an zwei Einmündungen an der Lübecker Straße möglich, 
auf die sich die Verkehre verteilen. Mit fortschreitender Vermarktung und Nutzung der Brachen ist 
auch mit mehr Verkehr zu rechnen, sodass das Erfordernis und die Art verkehrsregelnder Maßnah-
men in den Einmündungsbereichen zu prüfen ist. Mit dieser Konstellation kommt es nicht zu 
„Schleich- und Abkürzungsverkehren“; eine verkehrliche Verbindung für KFZ zwischen der Lübecker 
Straße und der Gröperstraße wird nicht ermöglicht. 
Von der Gröperstraße aus wird das Gebiet ausschließlich über Grundstückszufahrten erschlossen. 
 
Negative Auswirkungen auf den Verkehr sind daher nicht zu erwarten. 
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9.3 Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeinträchtigungen 

9.3.1 Immissionsschutz in der Bauleitplanung 
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwürdige 
Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln sowie gesunde 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewährleisten. Der Bauleitplanung kommt 
daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu. 
 
Für die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen durch Geräusche die DIN 18005 „Schallschutz im Städtebau“ heranzuziehen. Im Bei-
blatt 1 der DIN 18005 sind in Abhängigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltech-
nischen Orientierungswerte aufgeführt, die sowohl für von außen als auch von innen einwirkende Im-
missionen gelten und vor den Fassaden schutzwürdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese entspre-
chen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Lärm.  
 
In lärmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsan-
lagen und in Gemengelagen, können die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die im 
Übrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen anzustrebende Zielwerte 
dar, die der sachgerechten Abwägung in der Bauleitplanung unterliegen. 
 
In der Rechtsprechung10 heißt es dazu: 
 

„Im Rahmen einer sachgerechten Abwägung können die Orientierungswerte der DIN 
18005 zur Bestimmung der zumutbaren Lärmbelästigung eines Wohngebiets als Orien-
tierungshilfe herangezogen werden. Eine Überschreitung der Orientierungswerte um 5 
dB(A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwägung sein. Maßgeblich sind die Umstän-
de des Einzelfalls.“ 

 
Für die vorliegende Planung sind folgende schalltechnische Orientierungswerte relevant: 
 

Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005 Baugebiet 

tags (6.00 – 22.00 Uhr) nachts (22.00 – 6.00 Uhr) 

Urbane Gebiete (MU) 63 dB 50 dB bzw. 45 dB* 

Gewerbegebiete (Ge) 65 dB 55 dB bzw. 50 dB* 

* Der niedrigere Wert gilt für Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlärm sowie Geräusche von vergleichbaren öffentlichen Betrieben. 

  

9.3.2 Vorbelastungen im Planungsraum 
Bestehende oder geplante Immissionen, die von außerhalb auf ein Gebiet einwirken, können sowohl 
von gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen als auch von Flug-, Straßen- oder Schienenverkehr 
ausgehen. Darüber hinaus kann auch Freizeitlärm Immissionsbelästigungen verursachen. 
 
Bei der Ausweisung schutzbedürftiger Nutzungen (z.B. Wohnen) sind bei ggf. benachbarten Gewer-
bebetrieben deren Emissionen gemäß dem genehmigten Betriebszustand zu berücksichtigen. Durch 
die Festsetzungen eines Bebauungsplans darf es nicht zu Einschränkungen bestehender zulässiger 
Nutzungen kommen. 
 
Vorhandene Vorbelastungen durch Verkehrs- oder Gewerbelärm müssen in einem Bebauungsplan 
kenntlich gemacht werden, sofern die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 überschrit-
ten sind. Das dient der Unterrichtung über die Immissionsverhältnisse im Planbereich sowie der be-
rechtigten Abwehr ungerechtfertigter Ansprüche Betroffener, die in Kenntnis der Vorbelastung hier 
siedeln. Aus Überschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte durch vorhandene Lärmbe-
lastung sind keine Rechtsansprüche vorhandener oder künftiger Bebauungen abzuleiten. 
 
Den Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen folgende immissionsrelevante Vorbelastungen: 
 
                                                      
10 BVWG, Urteil vom 18.12.1990, AZ 4 N 6.88 
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• Schienenverkehr 
Schienenverkehrslärm ist ein Emittent im Planungsraum. Südlich des Geltungsbereichs verläuft eine 
Bahntrasse der Deutschen Bahn AG: Strecke 6402, Strecke 6406 und Strecke 6110 des Abschnitts 
Magdeburg, Bereich Bahnhof Neustadt. Hier befindet sich der Neustädter Bahnhof. 
 
Auf der Lübecker Straße verkehrt zudem die Straßenbahn der MVB. Die MVB weisen darauf hin, dass 
der vom Betrieb der Straßenbahntrasse ausgehende Lärm zu dulden ist. Zudem befinden sich hier 
Anlagen zur Bahnenergieversorgung. Im Nahbereich von Bahntrassen gleichstrombetriebener Nah-
verkehrsmittel können Beeinflussungen durch magnetische Gleichfelder auftreten. 
 
• Straßenverkehr 
Westlich des Geltungsbereichs verläuft die viel befahrene Lübecker Straße. Die östlich verlaufende 
Gröperstraße ist deutlich geringer frequentiert. 
Der anfallende bzw. prognostizierte Verkehrslärm wirkt auf das Plangebiet ein.  
 
• Gewerbelärm 
Es bestehen im unmittelbaren Umfeld lärmemittierende Betriebe. 
 
Nach Auskunft der Unteren Immissionsschutzbehörde bestehen im Plangebiet und dem unmittelbaren 
Umfeld keine BImSchG - genehmigungsbedürftigen Anlagen. Die obere Immissionsschutzbehörde 
verweist in ihrer Stellungnahme vom 27.02.2014 ergänzend auf folgende immissionsschutzrechtlich 
genehmigungsbedürftige Anlagen nordöstlich außerhalb des Plangebiets hin: 
 
• Anlage zur zeitweiligen Lagerung von Eisen- und Nichteisenschrott (Fa. Fegert-Recycling GmbH) 

- In Abhängigkeit von der Dauer lärmrelevanter Vorgänge ist am Immissionsort Gröperstraße 
(Nachtweide 20a) mit einem Beurteilungspegel zwischen 52 und max. 57 dB(A) tags zu rech-
nen. Nachts erfolgen keine Arbeiten. 

• Anlage zur zeitweiligen Lagerung von Eisen- und Nichteisenschrott (Fa. Eckhard Jäckel).  
- Die Anlage befindet sich nördlich angrenzend der Schrottlagerplananlage der Fa. Fegert Recyc-

ling GmbH. Die Geräuschimmissionen der Anlage werden verursacht durch Fahrverkehr auf 
dem Betriebsgelände, Schrottverladung und –sortierung.  

- Die anlagenbezogenen Beurteilungspegel unterschreiten bei bestimmungsgemäßem Betrieb an 
allen umliegenden Immissionsorten den jeweils zulässigen Immissionsrichtwert tags um ≥10 
dB(A), d.h. an der Gröperstraße (IO Nachtweide 20a) liegt der Beurteilungspegel bei ≤ 50 dB(A). 

 
Die Emissionen der o.g. Betriebe gemäß genehmigtem Betriebszustand sind zu berücksichtigen. 
Gleichzeitig darf es durch die Festsetzungen des hier vorgelegten Bebauungsplans nicht zu Ein-
schränkungen bestehender zulässiger Nutzungen kommen. 
 

9.3.3 Schalltechnisches Gutachten 
Im vorliegenden Fall wird eine typische innerstädtische Gemengelage überplant. Mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans sollen Nutzungen mit unterschiedlichem Schutzanspruch hinsichtlich der 
Lärmbelastung nebeneinander zugelassen werden. Einerseits soll die Zulässigkeit sensibler Nutzun-
gen (z.B. Wohnen) in Nachbarschaft gewerblicher Nutzungen sowie andererseits die Möglichkeit der 
Ausschöpfung verfügbarer Lärmpegel durch gewerbliche Nutzungen geprüft werden. Es ist außerdem 
sicherzustellen, dass es durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu Einschränkungen be-
stehender Nutzungen kommen kann.  
 
Daher wurde zum 1. Entwurf des vorliegenden Bebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten 
(2014) 11 erstellt. Darin war zunächst die Schallimmissionsvorbelastung zu ermitteln und kenntlich zu 
machen. Die Lärmpegelbereiche gem. DIN 4109 wurden in den Planteil A des Bebauungsplans 
übernommen. Die nachrichtliche Darstellung der Lärmpegelbereiche im Bebauungsplan dient der 
Klarstellung der Lärmvorbelastung im Gebiet und damit auch der Abwehr ggf. unberechtigter Ansprü-
che Betroffener. Weiterhin sollten zur Vermeidung zusätzlicher Emissionen im Gebiet, die zu schädli-
chen Umwelteinwirkungen auf schutzwürdige Nutzungen führen können, Emissionskontingente 
gem. DIN 45691 ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt werden. 

                                                      
11 ECO AKUSTIK, Ingenieurbüro für Schallschutz; Schalltechnisches Gutachten ECO 14016, Stand 01.09.2014 
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Das o.g. schalltechnische Gutachten wurde zu den Planinhalten des 2. Entwurfs fortgeschrieben und 
aktualisiert. Das war zum einen aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereichs und Änderung der 
Planinhalte (MI geändert in MU, Verlagerung des GEe) erforderlich; zum anderen haben sich in der 
Zeit seit 2014 verschiedene Rahmenbedingungen (rechtliche und DIN-Vorschriften) geändert. Das 
Schalltechnische Gutachten 2014 wird durch das neue Schalltechnische Gutachten (2019)12 ersetzt. 
 
Wesentliche Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens sind: 

Verkehrslärm 

- Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 für MU tags werden entlang des Stra-
ßenverlaufs der Lübecker Straße und der Bahntrasse der DB AG um bis zu 6 dB überschritten 

- Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 für MU nachts werden im gesamten Gel-
tungsbereich überschritten. Dabei sind die höchsten Überschreitungen entlang der Bahntrasse der 
DB AG (bis zu 20 dB) und der Lübecker Straße (bis zu 10 / 14 dB) zu erwarten. Die geringsten 
Überschreitungen mit bis zu 8 dB treten im nordwestlichen Bereich auf. 

Gewerbelärm 

- Ohne Berücksichtigung der Emissionskontingente für das geplante GEe im Geltungsbereich treten 
entlang der nördlichen Geltungsbereichsgrenze Überschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte für MU der DIN 18005 bis zu 3 dB tags und bis zu 4 dB nachts auf. 

 
Detaillierte Aussagen zu den theoretischen Grundlagen und Eingangsdaten des Schalltechnischen 
Gutachtens (08 / 2019), zur Erhebungsmethodik, zur Berechnung und zu den Ergebnissen sind eben-
da nachzulesen. 
 
Die Empfehlungen des Schallgutachters sind gemäß den nachfolgenden Ausführungen in den Bebau-
ungsplan übernommen worden. 
 

9.3.4 Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Immissionsschutz 
Mit der Ausweisung von Flächen für Urbane Gebiete und eingeschränkten Gewerbegebietsflächen 
sind Wohnnutzungen und das Wohnen nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe im Gebiet zuläs-
sig, wobei das Verhältnis der Nutzungsmischung nicht festgelegt ist. Zur Wahrung gesunder Wohn- 
und Arbeitsbedingungen bzw. zum Schutz der hier wohnenden oder arbeitenden Menschen vor Lärm-
einwirkungen sind geeignete Schallschutzvorkehrungen zu treffen. Die Ergebnisse des o.g. Schallgut-
achtens wurden daher wie folgt in den Bebauungsplan übernommen. 

Lärmpegelbereiche gem. DIN 4109  

Die im Schallgutachten ermittelten Isophonen, die die Lärmpegelbereiche voneinander abgrenzen, 
sind nachrichtlich im Planteil A dargestellt.  
Die Nutzungen haben sich auf die bestehende Geräuschbelastung entsprechend einzustellen.  
Bei Neubaumaßnahmen ist passiver Schallschutz (z.B. Gebäudeanordnung, Grundrissgestaltung, 
bauliche Maßnahmen am Gebäude, schallgedämpfte Lüftung) vorzusehen. 
 
In einigen Bereichen des Geltungsbereichs, insbesondere in der Nähe zu Verkehrswegen (Straße, 
Schiene) werden die mischgebietstypischen schalltechnischen Orientierungswerte überschritten.  
In den Baugebieten östlich der Gröperstraße werden die Werte insbesondere im kritischen Nachtzeit-
raum durch den Schienenverkehr der Bahn deutlich überschritten. Mit der Festsetzung eines einge-
schränkten Gewerbegebiets und einer Fläche für Gemeinschaftsgaragen und Stellplätze wird dem 
entsprechend begegnet. 
 
Unter Berücksichtigung der ebenfalls im Schalltechnischen Gutachten empfohlenen Lärmschutzmaß-
nahmen ist jedoch nicht von unzumutbaren Belastungen im Sinne des § 15 BauNVO auszugehen: 
Die baulichen Anlagen für sensible Nutzungen (z.B. Wohnen) müssen eine geeignete Anordnung der 
schutzbedürftigen Räume (z.B. Aufenthalts-, Wohn- und Schlafräume) und ausreichend bemessene 
Umfassungsbauteile aufweisen. Die Bemessung des passiven Schallschutzes der Außenbauteile ist 
unter Berücksichtigung der Lärmpegelbereiche nach Kapitel 7 der DIN 4109 (2018) vorzunehmen. 
                                                      
12 ECO AKUSTIK, Ingenieurbüro für Schallschutz; Schalltechnisches Gutachten ECO 14016 / 19072, Stand 28.08.2019 
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Emissionskontingente gem. DIN 45691 

Zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen an den maßgeblichen Immissionsorten in der 
schutzbedürftigen Nachbarschaft werden sowohl für die Urbanen Gebietsflächen als auch für das ein-
geschränkte Gewerbegebiet Emissionskontingente nach DIN 45691 festgesetzt (s.u.).  
 
Dadurch kann erreicht werden, dass die Schallimmissionsbelastung im Planungsraum nicht in unzu-
mutbarer Weise durch Neuansiedlungen von Gewerbe erhöht. Im Hinblick auf die einschlägigen Fest-
setzungen [Teil B, 3.1] ist das Gewerbegebiet in seiner Schallemission eingeschränkt. 
 

Festsetzungen des Bebauungsplans 

Zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d. BImSchG werden 
daher folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen: 
 
Planteil A:  
• nachrichtliche Übernahme der Lärmpegelbereiche gem. DIN 4109 
 
Planteil B: 
• Für den Geltungsbereich werden Emissionskontingente nach DIN 45691 festgesetzt.  

Zulässig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche die folgenden immissionswirk-
samen flächenbezogenen Schallleistungspegel (Emissionskontingente) weder tags (6 bis 22 Uhr) 
noch nachts (22 bis 6 Uhr) überschreiten: 
 

 Tag [dB (A)/m²] Nacht [dB (A)/m²] 

MU 58,0 dB (A)/m² 40,0 

GEe 63,0  45,0 
 

      [Teil B, 3.1] 
• Ein Vorhaben erfüllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn 

sein Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert nach TA Lärm an den maßgeblichen Immissions-
orten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze). [Teil B, 3.2] 

• Zum Schutz gegen Außenlärm müssen im gesamten Plangebiet die Außenbauteile von Gebäuden 
mit Aufenthaltsräumen (Wohn, Büro- und Arbeitsräume) den Anforderungen an die Luftschalldäm-
mung der Außenbauteile gemäß der DIN 4109-1 „Schallschutz im Hochbau“ (Januar 2018),  Kapi-
tel 7.1 „Anforderungen an die Außenbauteile unter Berücksichtigung unterschiedlicher Raumarten 
oder Nutzungen“ entsprechen.  
Dabei ist von den im Planteil A ausgewiesenen Lärmpegelbereichen auszugehen.. [Teil B, 3.3] 

 
Weiterhin kann den von außen auf das Gebiet einwirkenden Lärmeinwirkungen durch eine geeignete 
Ausrichtung schutzbedürftiger Räume begegnet werden. Aufgrund der ermittelten Lärmpegelbereiche 
und der differenzierten und nicht im Detail bekannten Sanierungs- und Neubauabsichten der Grund-
stückseigentümer und Bauherren ist hier eine entsprechende Entscheidung des Architekten im jewei-
ligen Einzelfall zu treffen.  
 
Daher wurde auf dem Plan folgender Hinweis zum Schallschutz ergänzt: 
 
• Die geplante Bebauung mit schutzbedürftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete Anord-

nung der schutzbedürftigen Räume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, und durch ausrei-
chend dimensionierte Umfassungsbauteile auf die vorhandene Geräuschsituation einstellen. 

 
Damit ist der Plangeber seiner Aufgabe des vorsorgenden Schallschutzes nachgekommen. Es sind 
keine unzumutbaren Belästigungen oder schädlichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf Emissio-
nen auf die schutzbedürftige Nachbarschaft zu erwarten.  
 
Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. 
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9.4 Denkmalschutz 

Bau- und Kunstdenkmale 

Die Gebäude und Gewölbekeller der ehemaligen Diamantbrauerei in der Lübecker Straße 127 in 
Magdeburg sind Kulturdenkmale gemäß § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA. Sie sind nachrichtlich im 
Denkmalverzeichnis der Landeshauptstadt Magdeburg erfasst.  
Darüber hinaus stellt das Gebiet der ehemaligen Diamantbrauerei einen Denkmalbereich gem. § 2 
Abs. 2 Nr. 2 DenkmSchG LSA dar. 
 
„Die Diamantbrauerei war einst die größte Brauerei der Provinz Sachsen. Heute stehen die histori-
schen Gebäude der Diamantbrauerei nur noch als Rest der Industriegeschichte Magdeburgs da. Um-
so wichtiger ist es, dieses Zeugnis zu erhalten. Eine Erhaltung der seit Jahren leer stehenden Gebäu-
de kann langfristig nur durch Nutzung erfolgen. Dies schließt eine zeitgemäße Herrichtung der Denk-
malsubstanz nicht aus, soweit diese nicht durch die neue Funktion in ihrer historischen Aussagekraft 
verändert wird.“13  
 
• Denkmalbeschreibung14: 
Die ehemalige ,,Actien-Brauerei Neustadt-Magdeburg" wurde 1841 von Albert und Hermann Werne-
cke gegründet. Das traditionsreiche Magdeburger Unternehmen, einst größte Brauerei der Provinz 
Sachsen und seit 1905 unter dem Namen Diamantbrauerei geführt, war bis 1991 in Betrieb. 
 
Durch die seit der Gründung sukzessive bauliche Erweiterung wurde die Gesamtanlage zur ein-
drucksvollsten Fabrik Magdeburgs. Der älteste Teil der Anlage ist das 1863 datierte zweigeschossige 
Verwaltungshaus, ein Bruch- und Ziegelsteinbau mit Rundbogenfenstern und Satteldach sowie darun-
ter gewölbten Lagerkellern, der ehemals als Mälzerei genutzt wurde. Dominierend auf dem Brauerei-
gelände ist die Mälzerei von 1887/88, die 1898 erweitert wurde, und das eigentliche Brauereigebäude 
mit Malzkästen, Schwankhalle und Sudhaus von 1887. Des Weiteren wurden ein Kesselhaus mit 
Schornstein und kolossaler Blendarkatur von 1906, das Lager- und Gärkellergewölbe um 1885 und 
ein weiteres altes Kellergewölbe seitlich der Einfahrt zum Grundstück errichtet. 
 
Die sieben- bis zehngeschossigen großen Backsteinrohbauten, übewiegend aus roten Ziegeln, wei-
sen Segment- und Rundbogenfenster sowie monumentale Lisenen- und Blendbogengliederung auf. 
Die Malzdarren sind als mächtige straßenbildprägende Türme mit hohen Zinnenkränzen bedeutendes 
wirtschaftliches Zeugnis einer industriellen Großbrauerei des späten 19. Jahrhunderts. 
 
In ihrer Monumentalität und der romantisierenden Verwendung von Elementen des mittelalterlichen 
Burgenbaus ist die ehemalige Diamant-Brauerei eine typische Fabrikanlage der Hochgründerzeit, ar-
chitektonisch und städtebaulich eine der eindrucksvollsten Industrieanlagen dieser Epoche in Sach-
sen-Anhalt. 

Archäologische Denkmale 

Archäologische Denkmale sind im Geltungsbereich derzeit nicht bekannt.15  
Unabhängig davon sind die Vorgaben des DenkmSchG LSA einzuhalten. Insbesondere ist im Rah-
men der geplanten Umsetzung von Baumaßnahmen zu berücksichtigen: 
 
- Die bauausführenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und Erhaltungs-

pflicht unerwartet freigelegter archäologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. 
- Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen gefunden, bei denen Anlass zu der An-

nahme besteht, dass es sich um archäologische oder bauarchäologische Funde handelt, sind die-
se zu erhalten und der unteren Denkmalschutzbehörde anzuzeigen. 

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

                                                      
13 Stellungnahme Untere Denkmalbehörde Stadt Magdeburg vom 16.07.2013. 
14 Stellungnahme Untere Denkmalschutzbehörde der Landeshauptstadt Magdeburg vom 16.07.2013. 
15 Stellungnahme Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie Sachsen-Anhalt vom 12.02.2014 zum Vorentwurf. 
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9.5 Boden 

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Si-
cherung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsätze des Bodenschutzes zu berücksichtigen. 
Gemäß § 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeinträchtigungen soweit wie möglich 
vermieden werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat dafür Sorge zu tragen, dass schädliche 
Bodenveränderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG). 
 
Im Gebiet befinden sich aufgrund der ehemaligen und bestehenden baulichen Nutzungen keine natür-
lichen Böden mehr. Der Bebauungsplan dient der nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung durch 
Weiternutzung und Nachverdichtung eines bestehenden gewerblich genutzten Grundstückes in einer 
innerstädtischen, gut erschlossenen Kernzone der Landeshauptstadt Magdeburg, er folgt dabei dem 
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB. Die Nachnutzung eines 
Altstandorts als Innenentwicklung vor Außenentwicklung entspricht in höchstem Maße der Boden-
schutzklausel. 
 
Da die Bodenfunktionen durch die Vornutzung z.T. nachhaltig beeinträchtigt bzw. zerstört sind, ist si-
cherzustellen, dass die gesetzlichen Regelungen gem. § 12 BBodSchV eingehalten werden. Auf Flä-
chen, die für eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als durchwurzelbare Boden-
schicht i.S.d. § 2 Nr. 11 BBodSchV herzustellen. Für Rasen ist die Bodenschicht in einer Mächtigkeit 
von 20-50 cm; in Bereichen, die mit Strauchwerk bepflanzt werden, in einer Mächtigkeit von 40-100 
cm und für die Anpflanzung von Bäumen in einer Mächtigkeit von 50-200 cm herzustellen. Die Mäch-
tigkeit ist den Substrateigenschaften und den Standortbedingungen anzupassen 
 
Es darf nur Bodenmaterial i.S.d.. § 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht werden, welches die Schadstoffge-
halte / Vorsorgewerte nach Anh. 2 Nr. 4 BBodSchV einhält. Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt 
sind, sind die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA TR20 einzuhalten.  
Im Hinblick auf den Nährstoffgehalt 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 (09.90) zu berücksichtigen. 
 
Die Einhaltung der Schad- und Nährstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten Bodenmaterials 
sowie die Mächtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch Vorlage geeigneter Unterlagen 
(Analysen gemäß den Vorgaben in Anh. 1 der BBodSchV, Auszüge aus dem Bautagebuch, Aufmass-
zeichnungen, Rechnungen o.ä.) nachzuweisen. Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehörde 
nach Abschluss der Maßnahmen kurzfristig und unaufgefordert zur Prüfung zu übergeben. 
Zudem ist vor und nach Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht, letzteres vor der Bepflan-
zung, ein Ortstermin mit Vertretern der unteren Bodenschutzbehörde anzusetzen.16 
 

9.6 Kampfmittel 

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes zählt zum ehemaligen Bombenabwurfgebiet der 
Stadt Magdeburg aus der Zeit des 2, Weltkriegs. Für jegliche in den Boden eingreifende Maßnahmen 
besteht die Notwendigkeit der Überprüfung auf Kampfmittel.  
Der Hinweis wurde auf dem Bebauungsplan vermerkt. 
 
Bei den Erdarbeiten sind die einschlägigen Bestimmungen beim Fund von Waffen, Waffenteilen, Mu-
nition und Sprengkörpern zu beachten. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstände 
militärischer Herkunft gefunden werden, ist dies unverzüglich dem Ordnungsamt der Landeshaupt-
stadt Magdeburg oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. 
Der Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten dürfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Frei-
gabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden. 

                                                      
16 Stellungnahme untere Bodenschutzbehörde vom 28.10.2015 zum 1. Entwurf. 
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9.7 Altlasten 

Bodenbelastungen 

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Teilbereiche einer Altlastverdachtsfläche im Sinne des 
§ 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) (Gelände ehemalige Fahkos GmbH; DBA-Nr. 
500492) sowie einer Altlastfläche im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG (Gelände ehemalige Diamant-
Brauerei). Die Flächen sind in der Datei schädlicher Bodenveränderungen und Altlasten (DBA) der 
Landeshauptstadt Magdeburg erfasst. 
 
Nördlich des Geltungsbereichs grenzt das Areal der ehemaligen Werkzeugmaschinenfabrik (DBA-Nr. 
800431) an, welche ebenfalls eine Altlastfläche im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG darstellt. In dem 
betreffenden Bereich sind derzeit keine altlastenrelevanten Nutzungen bzw. schädliche Bodenverän-
derungen und Altlasten bekannt. 17 
 
Ein Handlungsbedarf im Hinblick auf Sanierungserfordernisse ergibt sich derzeitig nicht, da der Ober-
boden weitgehend versiegelt ist und somit keine Gefahr des Schadstoffaustrages durch Oberflächen- 
und Sickerwasser besteht. 
 
Im Falle der Durchführung von Baumaßnahmen auf den o.g. Flächen i.V.m. Entsiegelung und sensib-
lerer Nachnutzung (z.B. Wohnbebauung, Spielplätze, Kindereinrichtungen) ist jedoch eine Neubewer-
tung der Gefahrenlage erforderlich. Im Ergebnis können weiterführende Maßnahmen (Bodenuntersu-
chungen), insbesondere im Bereich der ehemaligen Diamant-Brauerei, erforderlich werden. 

Grundwasserbelastungen 

Da in diesem Bereich eine Grundwasserbelastung mit leichtflüchtigen halogenierten Kohlenwasser-
stoffen (LHKW) vorliegt, wurden Grundwassermessstellen angelegt (GWMS 421-12/v-n; GWMS 4, 
GWMS 5 und GWMS 6), die in jedem Fall zu schützen, zu erhalten und zugänglich zu halten sind. 
Diese GWMS sowie der Brunnen 421-B1 sind im Planteil A des Bebauungsplans nachrichtlich darge-
stellt. Die Pegel sind als Überwachungseinrichtung Im Sinne des § 4 Abs. 1 BodSchAG LSA für weite-
re Untersuchungen im Rahmen des Grundwasser - Monitorings erforderlich.  
 
Soweit eine Verlegung der GWMS notwendig werden sollte, ist das im Vorfeld mit der unteren Boden-
schutzbehörde abzustimmen. Werden die Grundwassermessstellen im Rahmen von Baumaßnahmen 
beschädigt oder äußerlich verändert, sind diese durch den Bauherren zu reparieren oder zu ersetzen, 
auf Funktionstüchtigkeit zu prüfen und ggf. neu nach Lage und Höhe einzumessen. 
 
Auf dem Gelände der ehemaligen Werkzeugmaschinenfabrik nördlich des Geltungsbereichs, wurden 
durch Altlastenuntersuchungen des ehemaligen Betriebsgeländes Kontaminationen des Bodens ins-
besondere mit Schwermetallen sowie ein Grundwasserschaden mit LHKW festgestellt. Eine Beein-
flussung der angrenzenden Flächen kann nicht ausgeschlossen werden. 

Hinweise für die Bauausführung 

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine weiteren Anhaltspunkte für eine schädliche Bodenver-
änderung / Altlast i.S.d. § 9 Abs. 1 i.V.m. § 2 Abs. 3 bis 6 BBodSchG vor. Vorsorglich sind aber fol-
gende Hinweise bei allen Erdarbeiten zu beachten: 
 
Sollten während der Bauarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf 
schädliche Bodenveränderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffälligkeiten durch 
Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer Maßnahmen un-
verzüglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese Hinweise während der vorgesehenen Erd-
arbeiten auf, sind diese sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.  
 
Die bodenrechtliche Zuständigkeit liegt bei der Unteren Bodenschutzbehörde der Stadt Magdeburg. 

                                                      
17 Stellungnahme Untere Bodenschutzbehörde vom 04.06.2013 und vom 13.02.2014. 
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Abfälle und Kreislaufwirtschaftsgesetz 

Es kann nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden, dass bei notwendigen Erdarbeiten in Verbindung 
mit der Geländeprofilierung und dem Aushub von Pflanzgruben unbrauchbares oder belastetes Aus-
hubmaterial anfällt, das einer ordnungsgemäßen Handhabung und Entsorgung bedarf. Auffüllungen, 
Schutt und Abfälle gem. KrWG 18 sind, soweit nicht vermeidbar, ordnungsgemäß 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. Darüber hinaus anfallender im 
Plangebiet nicht verwertbarer Bodenaushub ist anderweitig einer stofflichen Verwertung zuzuführen. 
 
 

10 Finanzierung und Durchführung 
Die Planungshoheit für den Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ übt 
die Landeshauptstadt Magdeburg aus.  
 
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen mit der Festsetzung von Verkehrsflächen neue 
öffentliche Flächen.  
Neu herzustellende öffentliche Grünflächen sind nicht geplant. Die Straßenbaumreihen entlang der 
Gröperstraße sind privat herzustellen und als solche zu erhalten und zu pflegen. 
 
Die vorhandene Erschließungsstraße „Alte Diamant-Brauerei“, ist als öffentliche Verkehrsfläche fest-
gesetzt und nach ihrem Ausbau öffentlich zu widmen. 
 
Darüber hinaus entsteht für die im Südwesten von der Lübecker Straße aus an den Geltungsbereich 
des Bebauungsplans heranführende derzeit private Straße außerhalb des Geltungsbereichs das Er-
fordernis der öffentlichen Widmung. Diese Straße ist bereits nach den Regeln der Technik ausgebaut 
und endet in einer Wendeanlage. Da hierüber i.V.m. der Weiterführung als private Straße im Plange-
biet nun auch die Erschließung der Bauflächen des südlichen Teils des Bebauungsplans beabsichtigt 
ist, ist eine öffentliche Widmung geboten.  
 
Für die neu herzustellenden öffentlichen Verkehrsflächen (ohne Pflanzbindung) sind bei einer Fläche 
von ca. 1.825 m² unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 1,50 € / m² / a jährliche Betriebskosten 
von ca. 2.737,00 € und mit dem Folgekostenfaktor 1,25 € / m² / a jährliche Unterhaltungskosten von 
ca. 2.281,25 € einzuplanen. 
 
Die Umsetzung der Planinhalte obliegt den privaten Grundstückseigentümern / den Bauherren. 
 
 

                                                      
18 Gesetz zur Förderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltverträglichen Bewirtschaftung von Abfällen (Kreis-

laufwirtschaftsgesetz – KrWG, Art. 1 Gesetz v. 24.02.2012 (BGBl. I S. 212), in Kraft getreten am 01.03.2012 bzw. 
01.06.2012, zuletzt geändert durch Gesetz vom 20.11.2015 (BGBl. I S. 2071) m.W.v. 26.11.2015. 
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11 Flächenbilanz 
 

78.235     88,5
MU 1 GRZ 0,6 * 6.640      5.312      1.328      

MU 2 GRZ 0,6 * 6.580      5.264      1.316      

MU 3.1 GRZ 0,6 * 9.595      7.676      1.919      

MU 3.2 GRZ 0,6 * 2.755      2.204      551         

MU 4 GRZ 0,6 * 42.550    34.040    8.510      

MU 5 GRZ 0,4 * 10.115    6.069      4.046      

2.700       3,1
GEe GRZ 0,6 * 2.700      2.160      540         

5.490       6,2

1.490          1.490          -                 

1.825          1.825          -                 

135             135             -                 

785             785             -                 

1.130          1.130          -                 

125             125             -                 

2.015       2,3
2.015          -                 2.015          

-                 -                 -                 

88.440 68.215 20.225 100
100 77 23

* zuzüglich Überschreitung gem. § 19 BauNVO
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Freifläche     

in m²

Urbane Gebiete

Plangebiet Gesamt [%]

davon privat

Verkehrsflächen

Gewerbegebietsflächen

davon Erschließungsstraße Nord (privat)

davon "Gröper Straße" (öffentlich)

davon "Mittagstraße" (öffentlich)

Anteil in %
mögliche 

Überbauung 
in m²

Plangebiet Gesamt [m²]

Fläche in m²

Grünflächen

Verkehrsflächen mit besonderer 
Zweckbestimmung (Parken, privat)

davon öffentlich

davon Straße "Alte Diamant-Brauerei" 
(öffentlich)

davon Erschließungsstraße Süd (privat)

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Landeshauptstadt Magdeburg 

 

 

Bebauungsplan Nr. 134-8 

„Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ 
 
 
 
 
 
 
 
 

Begründung Teil II 

 

Umweltbericht 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

September 2019 

 

 

 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg 2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH  Seite 1 von 61 

INHALTSVERZEICHNIS 

1 VORBEMERKUNGEN 3 
1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes 3 
1.2 Umweltziele einschlägiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie deren 

Bedeutung für den Umweltbericht 3 

2 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN 
UMWELTZUSTANDS 6 

2.1 Untersuchungsumfang / Abgrenzung des Untersuchungsgebietes 6 
2.2 Schutzausweisungen 7 
2.3 Naturräumliche Gliederung 7 
2.4 Potenzielle natürliche Vegetation 7 
2.5 Geologie und Geomorphologie 8 
2.6 Erfassung und Bewertung der natürlichen Landschaftsfaktoren 8 
2.6.1 Schutzgut Boden / Fläche 8 
2.6.2 Schutzgut Wasser 10 
2.6.3 Schutzgut Klima / Luft 12 
2.6.4 Schutzgut Arten und Biotope 14 
2.6.5 Schutzgut Landschaftsbild 18 
2.6.6 Schutzgut Mensch / Erholung 20 
2.6.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 22 

3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN 23 
3.1 Methodik 23 
3.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung 24 
3.2.1 Rechtliche Grundlagen / Methodik 24 
3.2.2 Relevante Arten für das Plangebiet 25 
3.2.3 Einbeziehung von Vermeidungs- und CEF-Maßnahmen 26 
3.2.4 Voraussichtliche Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Schädigungs- und 

Störungsverbote 28 
3.3 Vorkehrungen und geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung, 

zum Ausgleich und Ersatz nachteiliger Auswirkungen 31 
3.3.1 Vorkehrungen zum Immissionsschutz 31 
3.3.2 Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 31 
3.3.3 Vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen 32 
3.3.4 Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 32 
3.3.5 Grünordnerische Maßnahmen / Gestaltungsmaßnahmen 32 
3.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die 

Schutzgüter 34 
3.4.1 Schutzgut Boden 34 
3.4.2 Schutzgut Wasser 35 
3.4.3 Schutzgut Klima / Luft 37 
3.4.4 Schutzgut Arten und Biotope 38 
3.4.5 Schutzgut Landschaftsbild 41 
3.4.6 Schutzgut Mensch 43 
3.4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 46 
3.4.8 Wechselwirkungen und biologische Vielfalt 47 
3.4.9 Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeinträchtigungen der Umwelt 49 

4 PROGNOSE 50 
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 50 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg 2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH  Seite 2 von 61 

4.2 Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung (Nullvariante) 50 
4.3 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 50 

5 ZUSÄTZLICHE ANGABEN 51 
5.1 Verwendete Unterlagen und angewandte Untersuchungsmethoden 51 
5.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, 

technische Lücken und fehlende Kenntnisse 52 
5.3 Vorschläge für geplante Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen 

Umweltauswirkungen 52 

6 ALLGEMEIN VERSTÄNDLICHE ZUSAMMENFASSUNG 54 
6.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes 54 
6.2 Umweltziele einschlägiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie deren 

Bedeutung für den Umweltbericht 54 
6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands 55 
6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 57 
6.5 Prognose 59 
6.6 Verwendete Unterlagen und angewandte Untersuchungsmethoden 60 
6.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, 

technische Lücken und fehlende Kenntnisse 60 
6.8 Maßnahmen zur Überwachung 60 

 

TABELLENVERZEICHNIS 

Tab. 1: Allgemeine Ziele und Grundsätze als Vorgabe der Fachgesetze und -planungen ....... 4 
Tab. 2: Erfassung und Bewertung Schutzgut Boden / Fläche................................................... 9 
Tab. 3: Erfassung und Bewertung Schutzgut Grundwasser.................................................... 11 
Tab. 4: Erfassung und Bewertung Schutzgut Klima / Luft ....................................................... 13 
Tab. 5: Erfassung und Bewertung Schutzgut Arten / Biotope ................................................. 17 
Tab. 6: Erfassung und Bewertung Schutzgut Landschaftsbild ................................................ 19 
Tab. 7: Erfassung und Bewertung Schutzgut Mensch / Erholung ........................................... 21 
Tab. 8: Erfassung und Bewertung Schutzgut Kultur- und Sachgüter ...................................... 22 
Tab. 9: Relevante Arten für das Plangebiet ............................................................................. 25 
Tab. 10: Übersicht zu den Schutz-, Vermeidungs- / Verminderungsmaßnahmen .................... 32 
Tab. 11: Übersicht zu den vorgezogenen Ausgleichsmaßnahmen ........................................... 32 
Tab. 12: Pflanzliste 1 (Stellplatzanlagen)................................................................................... 33 
Tab. 13: Pflanzliste 2 (Straßenbäume) ...................................................................................... 33 
Tab. 14: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden........................... 34 
Tab. 15: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser................ 35 
Tab. 16: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft ................... 37 
Tab. 17: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Arten/Biotope ............... 38 
Tab. 18: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild ............ 41 
Tab. 19: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch......................... 43 
Tab. 20: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter .. 46 
Tab. 21: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern ......................................................... 47 
Tab. 22: Verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen........................................................... 49 
Tab. 23: Maßnahmen zur Überwachung der Umweltauswirkungen.......................................... 53 

ANLAGEN / PLÄNE 

Anlage Baumbestandsliste 
 
Plan 1 Bestandsplan Gehölze / Avifauna 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg 2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH  Seite 3 von 61 

1 Vorbemerkungen 

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes 

In der Landeshauptstadt Magdeburg soll der Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübe-
cker Straße“ aufgestellt werden. Das Plangebiet mit einer Fläche von ca. 8,84 ha befindet sich im 
Stadtteil Neue Neustadt im Norden von Magdeburg, südlich der Mittagstraße zwischen Lübecker 
Straße und Gröperstraße.  
 
Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Herstellung der städtebaulichen Ordnung. 
Wesentliche Zielstellungen sind die Flächensicherung für die innere Gebietserschließung und die 
Strukturierung der Bauflächen unter Berücksichtigung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
hältnisse.  
 
Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplänen und deren Änderung, Ergänzung 
und Aufhebung für die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprü-
fung durchzuführen. Die Inhalte der Umweltprüfung sind gemäß Anlage 1 zu den §§ 2 Abs. 4 und 
§§ 2a und 4c BauGB darzulegen. 
 
Ausführliche Aussagen und städtebauliche Ziele des Bebauungsplanes sind in der Begründung (Teil I) 
zum Bebauungsplan dargelegt. Der hier vorgelegte Umweltbericht bildet als Teil II einen gesonderten 
Teil der Planbegründung. 
 

1.2 Umweltziele einschlägiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie 
deren Bedeutung für den Umweltbericht 

In Fachgesetzen und -planungen sind für die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzgüter Ziele 
und allgemeine Grundsätze formuliert, die im Rahmen der Umweltprüfung Berücksichtigung finden 
müssen.  
 
Die Ziele und Grundsätze aus Fachplanungen und Fachgesetzen (siehe Kap. 5.1) konnten überwie-
gend vollständig, zum Teil mit Einschränkungen berücksichtigt werden. Im Falle konträrer Zielstellun-
gen und Nutzungsinteressen bzw. Konflikte werden diese bei der Planaufstellung sachgerecht beur-
teilt, Prioritäten begründet und in die Abwägung eingestellt.  
 
Die allgemeinen Zielaussagen der nachfolgenden Tabelle sind für den vorliegenden Bebauungsplan 
relevant und fanden in den vorgelegten Unterlagen Berücksichtigung. 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg 2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH  Seite 4 von 61 

Tab. 1: Allgemeine Ziele und Grundsätze als Vorgabe der Fachgesetze und -planungen 

LEP LSA  Landesentwicklungsplan für das Land Sachsen-Anhalt 
LPR LSA  Landschaftsprogramm Sachsen-Anhalt 
REP MD  Regionaler Entwicklungsplan für die Planungsregion Magdeburg 
LP   Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 
 

Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle 

- Gewährleistung einer nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung, die sozia-
le, wirtschaftliche u. umweltschützende Anforderungen in Einklang bringt 

- Schutz und Entwicklung der natürlichen Lebensgrundlagen 

§1 (5) BauGB 

- Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschl. des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie der Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Belangen bei der Aufstellung von Bauleitplänen 

- Berücksichtigung der Auswirkungen der Bauleitplanung auf die einzelnen 
Schutzgüter, deren Wirkungsgefüge und die biologische Vielfalt 

- Vermeidung von Emissionen 
- sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern 
- sparsame, effiziente Nutzung von Energie einschl. erneuerbarer Energien 
- Berücksichtigung der Darstellung von Landschafts- und sonstigen Plänen 

§1 (6) 7.a,e,f,g,i 
BauGB 

- Eingriffsregelung - Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher 
Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funkti-
onsfähigkeit des Naturhaushaltes mit seinen Schutzgütern 

- Festlegung und Darstellung von Kompensationsmaßnahmen 

§1a (3); §5 (2a); 
§9 (1a) BauGB  

- Durchführung einer Umweltprüfung zum Bauleitplan 
- Erstellung eines Umweltberichtes als gesonderter Teil der Begründung und 

Einstellung in den Verfahrensablauf 
- Erstellung einer zusammenfassenden Erklärung über die Berücksichtigung 

der Umweltbelange 
- Berücksichtigung der Belange Natur und Landschaft in der Abwägung der 

Flächennutzung 

§2(4); §2a; §3; 
§4; §5 (5); §6 
(5); §9 (8), §10 
(4) BauGB 

- Monitoring-Vorschriften zur Überwachung erheblicher Umweltauswirkun-
gen 

§4c BauGB 

- Darstellung von Schutzausweisungen u. Restriktionen i.S.d. Umweltschut-
zes 

§5 (2,2a,3,4); 
§9(1,5) BauGB 

allgemeine 
schutzgut-
übergreifen-
de Aussa-
gen zum 
Schutz der 
Umwelt und 
ihrer Be-
standteile 

- Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der 
Atmosphäre, sowie der Kultur- und Sachgüter vor schädlichen Umweltein-
wirkungen (Immissionen)  

- Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, er-
hebliche Nachteile und Belästigungen durch Luftverunreinigungen, Geräu-
sche, Erschütterungen, Licht Wärme, Strahlen u.ä. Erscheinungen) 

BImSchG und 
Verordnungen 
BNatSchG 
NatSchG LSA 

- Bodenschutzklausel – sparsamer Umgang mit Grund und Boden 
- Nachverdichtung / Innenentwicklung vor Außenentwicklung 

§1a (2) BauGB Boden 

- Schutz des Bodens und seiner Funktion im Naturhaushalt, insbes. als Le-
bensgrundlage und -raum für Menschen, Tiere und Pflanzen, als Aus-
gleichsmedium für stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz), histori-
sches Archiv, Standort für Rohstofflagerstätten und Nutzungen 

- Schutz vor / Vorsorge gegen Entstehung schädlicher Bodenveränderungen 
- Förderung der Sanierung schädlicher Bodenveränderungen und Altlasten 

BBodSchG 

Wasser - Sicherung der Gewässer als Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebens-
raum für Tiere und Pflanzen 

- Unterlassung vermeidbarer Beeinträchtigungen der ökologischen Funktion 
der Gewässer 

- Schutz des Grundwassers 
- Erreichen eines guten ökologischen und chemischen Zustandes der Ober-

flächengewässer 

Wassergesetz 
des Landes 
Sachsen-Anhalt 
(WG LSA) 
WRRL 
WHG 

- allgemeiner Klimaschutz §1 (5) BauGB Klima / Luft 
- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schädlichen Umwelt-

einwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzie-
lung eines hohen Schutzniveaus für die gesamte Umwelt 

TA Luft 
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Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle 

Land-
schaftsbild / 
Erholung 

- Erhaltung und Entwicklung des baukulturellen Orts- u. Landschaftsbildes §1 (5) BauGB 
BNatSchG 
NatSchG LSA 

Arten und 
Biotope 

- Berücksichtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von NATURA 
2000 – Gebieten 

- Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten 
- Schutz der Lebensstätten der streng und besonders geschützten Arten 

§1(6) 7.b; §1a 
(4) BauGB 
BNatSchG 
NatSchG LSA 

- Sicherung einer menschenwürdigen Umwelt § 1 (5) BauGB 
- Berücksichtigung der allg. Anforderungen an gesunde, sozial und kulturell 

ausgewogene Wohn- und Arbeitsverhältnisse und die Sicherheit der Be-
völkerung 

- Berücksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen auf Frauen u. Männer 
- Berücksichtigung der Belange Bildungswesen, Sport, Freizeit, Erholung 

§ 1 (6) 1. – 3.; 
7.c BauGB 

- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen durch Geräusche und deren Vorsorge 

TA Lärm 

- Sicherung eines ausreichenden Schallschutzes als Voraussetzung für ge-
sunde Lebensverhältnisse der Bevölkerung  

- Grundsatz der Lärmvorsorge und -minderung, insbes. am Entstehungsort, 
aber auch durch städtebauliche Maßnahmen 

- Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte (Beiblatt 1) 

DIN 18005 
DIN 4109 

Mensch 

- Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzie-
lung eines hohen Schutzniveaus für die gesamte Umwelt 

TA Luft 

Kultur- und 
Sachgüter 

- Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhan-
dener Ortsteile 

- Berücksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und 
der Denkmalpflege 

- Berücksichtigung erhaltenswerter baulicher Anlagen von geschichtlicher, 
künstlerischer oder städtebaulicher Bedeutung 

§ 1 (6) 4. - 5.; 7.c 
BauGB 
DenkmSchG 
LSA 

 
Die die oben genannten allgemeinen Zielaussagen von Fachgesetzen und Fachplanungen wurden bei 
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes berücksichtigt, insbesondere indem: 
 
− Art und Maß der zulässigen baulichen Nutzung auf das unbedingt Notwendige begrenzt wurden 

(Grundflächenzahl GRZ = 0,4 bzw. 0,6 zzgl. zulässiger Überschreitung der GRZ gem. § 19 BauN-
VO innerhalb der urbanen Gebiete und GRZ = 0,6 zzgl. zulässiger Überschreitung der GRZ gem. 
§ 19 BauNVO innerhalb eingeschränkter Gewerbegebiete; Festlegung von Baugrenzen)  

− zum Bebauungsplan ein Umweltbericht nach den Vorgaben des BauGB erstellt wurde 
− zur Bewältigung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung für potenzielle Gehölzverluste der 

durch den Verursacher zu erbringende Ersatzbedarf ermittelt und entsprechende Festsetzungen 
getroffen wurden 

− zur Untersuchung möglicher Beeinträchtigungen der Fauna im Gebiet entsprechende Kartierun-
gen relevanter Arten (Brutvögel) erarbeitet wurden, deren Ergebnisse in den Unterlagen berück-
sichtigt wurden 

− Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen getroffen worden sind (wie Vorgaben zum passiven 
Schallschutz gemäß DIN 4109 unter Berücksichtigung ausgewiesener Lärmpegelbereiche) 
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Um-
weltzustands 

2.1 Untersuchungsumfang / Abgrenzung des Untersuchungsgebietes 

Untersuchungsumfang 

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile erfolgt auf der Grundlage vorliegender Planun-
gen und Gutachten, Geländebegehungen sowie Recherchen nach den inhaltlichen Vorgaben der An-
lage 1 zu den §§ 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB. 
 
Grundsätzlich ist der aktuelle Ist-Zustand unter Einbeziehung der Vorbelastungen zu ermitteln und zu 
bewerten. Die einzelnen Schutzgüter und ihre Funktionen werden nach ausgewählten Erfassungskri-
terien beschrieben. 
 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, die durch die Planung berührt werden kön-
nen, wurden entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB frühzeitig unterrichtet und aufgefordert, sich im Hinblick 
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung zu äußern. Die dazu einge-
gangenen Stellungnahmen wurden entsprechend berücksichtigt. Umfang und Detaillierungsrad sind 
letztlich von der Gemeinde festzulegen.  
 
Die Beschreibung und Bewertung des Status quo der Umwelt und ihrer Bestandteile (Schutzgüter) 
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt auf der Grundlage vorhandener Planunterlagen einschl. Fach-
gutachten, aktueller Erhebungen vor Ort sowie von Literaturrecherchen (siehe Kap. 5.1). Die Erarbei-
tung von Karten zum Umweltbericht ist zur Darstellung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen im 
vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich. Fachspezifische Kartendarstellungen sind in den Gut-
achten enthalten. 
 
Die Erfassung und Bewertung des Bestandes erfolgt getrennt nach den Schutzgütern Boden, Wasser, 
Klima/Luft, Arten/Biotope sowie Landschaftsbild/Erholung, Mensch sowie Kultur- und sonstige Sach-
güter. Die Bewertung des Umweltzustandes erfolgt schutzgutbezogen anhand einer 5-stufigen Bewer-
tungsskala, die einer Klassifizierung von sehr gering (1) bis sehr hoch (5) folgt. 
 

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes 

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden im Bestand auf das jeweilige 
Schutzgut bezogen für den direkten Eingriffsbereich und das unmittelbar angrenzende Umfeld des 
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei“ dargestellt.  
 
Im Hinblick auf die Schutzgüter Boden, Wasser, Arten und Biotope, Kultur- und Sachgüter ist nicht mit 
Beeinträchtigungen über den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus zu rechnen. Aus diesem 
Grund entspricht für diese Schutzgüter der Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch dem Unter-
suchungsraum im Umweltbericht.  
 
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes können aber insbesondere hinsichtlich der Schutzgüter 
Klima/Luft, Landschafts- bzw. Ortsbild und Mensch auch auf das nahe Umfeld auswirken, daher geht 
der Untersuchungsraum für diese Schutzgüter über den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hin-
aus. In die Betrachtungen gehen unter Wichtung der Sensibilität auch angrenzende Nutzungen wie 
umliegende Wohnbebauung und angrenzende Freiflächen ein. 
 
Die Untersuchungsräume wurden anhand räumlicher Abgrenzungen und unter Berücksichtigung der 
Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgüter und der voraussichtlichen Reichweite der Projektwirkungen 
gewählt. Die projektbezogenen Beeinträchtigungen gehen voraussichtlich nicht über diese Räume 
hinaus. 
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2.2 Schutzausweisungen 

Für das Plangebiet sind folgende Schutzausweisungen relevant, auf die in den jeweiligen Unterkapi-
teln zu den einzelnen Schutzgütern unter Kap. 2.6 näher eingegangen werden: 

Gehölzschutz 

Innerhalb von Bauflächen oder im Geltungsbereich von Bebauungsplänen ist die Baumschutzsatzung 
der Stadt Magdeburg1 anzuwenden. 

Bau- und Kunstdenkmale 

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Gebäudebestand und die Kellergewölbe 
der alten Diamant-Brauerei sind ein Bau- / Kunstdenkmal. Nähere Ausführungen dazu sind im Kapitel 
9.3 der Begründung (Teil I) zum Bebauungsplan ersichtlich. 

Schutzgebiete und Schutzobjekte 

Ausgewiesene Schutzgebiete und -objekte nach weiteren Gesetzen und Verordnungen sind derzeit 
nicht bekannt. 
 

2.3 Naturräumliche Gliederung 

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Stadtlandschaft Magdeburgs, die sich in diesem Bereich 
naturräumlich im Übergang zwischen der Magdeburger Börde (LE 3.2) und dem Dessauer Elbtal 
(LE 2.1.3) erstreckt. Diese Naturräume sind den übergeordneten Landschaftseinheiten der Ackerebe-
nen (LE 3) sowie den Flusstälern und Niederungslandschaften (LE 2) Sachsen-Anhalts zuzuordnen.  
 
Die Magdeburger Börde kennzeichnet die waldfreie, gewässerarme landwirtschaftlich geprägte flache 
Bördelandschaft westlich von Magdeburg, die auch die Stadtlandschaften Magdeburg und Schöne-
beck mit umfasst. Das Dessauer Elbtal ist ein sehr breites, z.T. durch Niederterrassen und Dünenrie-
gel gegliedertes Flusstal mit einer durch Grünland, Weiden und Äcker geöffneten Landschaft, die 
durch Auenwaldreste, unterschiedlichen Gehölzgruppen und Altwasser geprägt ist. 
 
Charakteristisches Merkmal des Platten-Flachrückenreliefs der Magdeburger Börde sind pleistozäne 
Lößbildungen und die daraus hervorgegangene Löß-Schwarzerde-Landschaft mit sehr hohen Acker-
wertzahlen. Für die Auen des Elbtals sind Vega- und Vegagleyböden auf Auenlehm, Auenlehm-
Schwarzgley und Humusgley typisch.2  
 

2.4 Potenzielle natürliche Vegetation 

Die potenziell natürliche Vegetation ist die Vegetation, die sich am Standort unter den gegenwärtigen 
Bedingungen ohne anthropogenen Einfluss durch Sukzession entwickeln würde.  
Die tatsächlich vorhandenen Standortbedingungen haben sich unter dem bisherigen menschlichen 
Einfluss im Laufe der Entwicklung über die Jahrhunderte verändert und weichen von den ursprüngli-
chen natürlichen Bedingungen ab. Die meisten Standorte innerhalb der Kulturlandschaft haben irre-
versible Veränderungen erfahren, beispielsweise durch Grundwasserabsenkungen, Degradation von 
Moorstandorten, Stoffeinträge und klimatische Veränderungen. Letztlich haben diese Veränderungen 
zur Ausbildung anthropogener Ersatzgesellschaften geführt. 
 
Das Untersuchungsgebiet ist in der Karte der potenziellen natürlichen Vegetation3 als Siedlungsgebiet 
dargestellt. Siedlungsgebiete sind Bereiche (Großstädte und Ortskerne) mit fast vollständiger Versie-
gelung. Als Überschwemmungsbereich der Elbe würde sich im Plangebiet ohne menschlichen Ein-
                                                      
1 Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Großsträucher und Klettergehölze als geschützter Landschaftsbestandteil in 
der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung – 2009. 
2 Ministerium für Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt (Hrsg.): Die Landschaftsgliederung 
Sachsen-Anhalts – Ein Beitrag zur Fortschreibung des Landschaftsprogramms des Landes Sachsen-Anhalt, Stand 01.01.2001 
3 Karte der potentiellen natürlichen Vegetation von Sachsen-Anhalt in: Berichte des Landesamtes für Umweltschutz Sachsen-
Anhalt, Sonderheft 1 / 2000 
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fluss eine Hartholzaue der Elbe entwickeln. Je nach Standort und in Abhängigkeit der Überdeckung 
wäre der Standort mit Stieleichen-Ulmen-Auenwald bestockt. Auf nicht regelmäßig überschwemmten 
Auenstandorten wäre die Hartholzaue unter starker Beteiligung von Winter-Linde und Hainbuche aus-
gebildet.4  
 

2.5 Geologie und Geomorphologie 

Geomorphologisch betrachtet ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die beiden letzten 
Eiszeiten des Pleistozän bestimmt. 
Den natürlichen geologischen Untergrund bilden ausgedehnte glaziale Ablagerungen der weichsel-
kaltzeitlichen Grundmoränenfläche, bestimmt durch Geschiebelehme und -mergel sowie Schmelz-
wassersande im Untergrund. Flächendeckend ist eine Lockersedimentbedeckung vorhanden. Es han-
delt sich um eine weichselkaltzeitliche, entstandene Lössdecke, deren obere Bodenschichten sich zu 
Schwarzerde entwickelt haben. 
 

2.6 Erfassung und Bewertung der natürlichen Landschaftsfaktoren 

2.6.1 Schutzgut Boden / Fläche 

Hinsichtlich der geologischen Merkmale des Plangebiets bilden glazifluviatile / fluviatile Lößablage-
rungen des Warthestadiums der Saalekaltzeit und der Weichselvereisung die geologischen Formatio-
nen. Aufgrund bestehender Siedlungs- und Verkehrsflächen werden für den Bereich keine natürlichen 
Bodentypen angegeben. Die Böden unterliegen im Stadtgebiet einer generellen Beeinflussung der na-
türlichen Bodenstruktur durch anthropogene Überformung (bis hin zur völligen Vernichtung). Die im 
Plangebiet in Verbindung mit Altlastenverdacht bereichsweise stark überprägten Böden werden als 
Kultosol angesprochen5. Anthropogene Veränderungen resultieren vor allem aus der vorhandenen 
Bebauung (Gebäude, Wege, Ver- und Entsorgungsleitungen) und Freiflächennutzung im Plangebiet.  
 
Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein Baugrundgutachten6 zum lokalen Zustand 
des Untergrundes und zu Grundwasserständen erstellt. Im Zuge der Baugrunderkundung wurden 15 
Rammkernsondierungen bis max. 6 m Tiefe erkundet, welche sich schwerpunktmäßig in den Berei-
chen der anzulegenden Erschließungsstraßen und geplanter Neubebauungen / Umnutzungen vorge-
nommen wurden.  
Im Bereich der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ sowie nördlich davon, kennzeichnen bindige, humose 
Mischbodenauffüllungen den Oberbodenbereich, deren Auffüllbasis zwischen 1,4 und 3,0 m Tiefe u. 
GOK liegt. Südlich der Straße „Alte Diamant-Brauerei“ reichen die Mischbodenauffüllungen bis in eine 
Tiefe von > 6 m u. GOK. Die Auffüllungen enthalten Bestandteile wie Bauschuttreste, Aschen, Schla-
cken oder Dachpappenreste. 
Unter den Mischbodenauffüllungen schließen sich Reste der ehemaligen humosen Lößschwarzerde-
bedeckung an, die in humusfreie Lößbodenschichten (feinsandige Schluffe) übergehen, welche sich 
wiederum über fein- bis grobsandigen Mittelsandschichten mit unregelmäßigen Kieszwischenschich-
ten befinden.  
Im Bereich der nördlichen privaten Erschließungsstraße, östlich der Dialyse-Klinik (bei BS 10) wird ab 
4 m Tiefe ein Keller vermutet, da sich bei Bohrende ein Hohlraum bis in 5,7 m Tiefe auftat. Weitere 
Ausführungen zu den Baugrundverhältnissen sind dem Baugrundgutachten zu entnehmen.  
 
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Teilbereiche einer Altlastverdachtsfläche im Sinne des 
§ 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) (Gelände ehemalige Fahkos GmbH; DBA-
Nr. 500492) sowie einer Altlastfläche im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG (Gelände ehemalige Dia-
mant-Brauerei). Nördlich des Geltungsbereichs grenzt das Areal der ehemaligen Werkzeugmaschi-
nenfabrik (DBA-Nr. 800431) an, welche ebenfalls eine Altlastfläche im Sinne des § 2 Abs. 5 

                                                      
4 Ministerium für Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt (Hrsg.): Die Landschaftsgliederung 
Sachsen-Anhalts – Ein Beitrag zur Fortschreibung des Landschaftsprogramms des Landes Sachsen-Anhalt, Stand 01.01.2001. 
5 Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg 2016 (Entwurf): Karte 1 – Oberflächengeologie, Stand März 2016; Karte 
6.1 – Bodengruppen, Stand Juli 2015 
6 BUG - BAUGRUND UND UMWELTGESELLSCHAFT mbH: Baugrundgutachten Neuerschließung Alte Diamant-Brauerei Lü-
becker Straße (B-Plan 134-8) Magdeburg, 25.Juli 2018 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg 2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH  Seite 9 von 61 

BBodSchG darstellt. Die genannten Flächen sind im Altlastenkataster des Umweltamtes der Landes-
hauptstadt Magdeburg erfasst. Zur Überwachung der Grundwasserbelastung im Bereich der ehemali-
gen Diamant-Brauerei wurden Grundwassermessstellen angelegt (GWM 5, GWM 6, 421-GWM 4, 
421-B 1, GWMS 421-12/v-n), die gemäß Lageplan zum GW-Monitoring 2010 nachrichtlich in der 
Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt sind.7 
 
Anhand der Bodeneigenschaften ist die Bewertung der einzelnen Erfassungskriterien möglich. Nach-
folgend werden die vom Vorhaben direkt betroffenen Bodenbereiche bewertet. 
 
Tab. 2: Erfassung und Bewertung Schutzgut Boden / Fläche 

Erfassungskategorien Schutz-
gut Boden 

standortbezogene Aussagen8,9  Bewertung 

Seltenheit / Naturnähe 
- regional bedeutsame Standort-

faktorenkombination (z.B. Sel-
tenheit, Ungestörtheit, Extrem-
standorte) 

- durch vorangegangene und aktuelle Nutzungen anthropo-
gen stark überformte und gestörte Böden (Gewerbeflächen 
und Verkehrsanlagen, ehem. Diamantbrauerei i.V.m. Ver-
siegelungen, Leitungsbeständen) 

- keine regional bedeutsamen Standortfaktoren mehr vor-
handen – Überprägung im Siedlungsbereich 

sehr gering 

Lebensraumfunktion 
- biotischer Lebensraum / Stand-

ort für Flora / Fauna 
- Biotopentwicklungspotenzial 

- sehr geringes Biotopentwicklungspotential auf bebauten 
und versiegelten Flächen (Gewerbeflächen und Verkehrs-
anlagen, ehem. Diamantbrauerei i.V.m. Versiegelungen) 

- geringes Biotopentwicklungspotential auf unversiegelten 
anthropogen gestörten Siedlungsböden (zwar hohe Nähr-
stoffspeicherkapazität des Bodens, jedoch i.V.m. Schad-
stoffakkumulation auf mechan. veränderten Standorten) 

sehr gering 
(versiegelte 
Flächen) 
gering (un-
versiegelte 
Flächen) 

Produktionsfunktion (natürliche Bodenfruchtbarkeit) 
- potenzielle Bodenfruchtbarkeit 
- natürliche Ertragsfunktion 

- Produktionsfunktion korreliert unabhängig der pot. Boden-
fruchtbarkeit mit Lebensraumfunktion / Naturnähe u. ist nur 
bei Böden mit hohem Natürlichkeitsgrad von Bedeutung 

- auf anthropogen beeinträchtigten Siedlungsböden kein na-
türliches Ertragspotenzial mehr vorhanden (Bebauung, Stö-
rung der oberen Bodenschichten durch Bodenumlagerung, 
ggf. Stoffeinträge  Altlastverdachtsfläche)  

sehr gering 
(vorbelaste-
te Böden) 

Speicher- und Regulationsfunktion / Pufferungsvermögen 
- Fähigkeit des Bodens, Stoffe 

abzulagern / zu speichern bzw. 
Stoffe umzuwandeln / abzupuf-
fern 

- Wasserhalte- und Puffervermögen erhöhen sich in Abhän-
gigkeit mit zunehmender Bindigkeit (schluffiger/toniger An-
teile) des Bodens 

- natürliche Schwarzerdeböden i.d.R. mit wichtigen Rege-
lungsfunktionen mit hohem Sorptions- und Wasserhalte-
vermögen  anthropogene Einträge und Veränderungen 
mindern das Pufferungs- und Speichervermögen  

- voll versiegelte und überbaute Böden sind vor Schadstoff-
einträgen sehr gut geschützt jedoch ist dann auch keine 
Nährstoffspeicherung möglich 

sehr gering - 
mittel 
 

Grundwasserschutzfunktion 
- Mächtigkeit der Deckschichten 
- Durchlässigkeit des Bodens 

- mittlerer Grundwasserflurabstand von > 2 – 5 m und 
schwer durchlässige Grundwasserdeckschichten, dadurch 
gut geschützt 

- auf versiegelten Flächen (Gewerbeflächen und Verkehrs-
anlagen, ehem. Diamantbrauerei) hoher Grundwasser-
schutz (undurchlässig für Wasser, gelöste Stoffe) 

gut (unver-
siegelte Bö-
den),  
hoch (ver-
siegelte Flä-
chen) 

                                                      
7 Stellungnahme Untere Bodenschutzbehörde vom 04.06.2013 und vom 13.02.2014 
8 Landesamt für Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt, Abteilung Bodenkunde und Bodenschutz (Hrsg.): digitale Boden-
funktions- und Gefährdungskarten, http://www.lagb.sachsen-anhalt.de/daten-und-produkte/bodenkarten/funktions-und-
gefaehrdungskarten/ 
9 Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg 2016 (Entwurf): Karte 1; 6.1; 6.4; 7.4–7 
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Erfassungskategorien Schutz-
gut Boden 

standortbezogene Aussagen8,9  Bewertung 

Informationsfunktion 
- Bodendenkmale - keine archäologischen Denkmale oder Fundstellen bekannt sehr gering 

Vorbelastung 
- Veränderung der Bodeneigen-

schaften 
- Abgrabungen /Aufschüttungen 
- Verdichtung / Versiegelung 
- Stoffeinträge / Altlasten 

- nachhaltige anthropogene Veränderung der Lagerungsver-
hältnisse der Böden durch vorangegangene und aktuelle 
Nutzungen (Versiegelung, mechan. Bodenveränderungen 
im Bereich vorhandener Gewerbeflächen, Verkehrsanlagen 
und ehem. Diamantbrauerei) 

- Altlastenverdachtsflächen Gelände ehemalige Fahkos 
GmbH und Gelände ehemalige Diamant-Brauerei 

- die Schadstoffakkumulation im Boden ist durch die hohe 
Filterleistung potenziell sehr groß 

- sehr geringer Anteil an natürlichen Böden vorzufinden 

sehr hoch 

Empfindlichkeit 
- Empfindlichkeit gegenüber me-

chanischen Veränderungen 
(Verdichtung, Versiegelung) 

- Erosionsempfindlichkeit 
- Veränderungen des Boden-

wasserhaushaltes / Grundwas-
serabsenkung, -aufstau 

- Veränderung des Bodens 
durch Immissionen 

- geringe Empfindlichkeit gegenüber Versiegelung und Ver-
dichtung aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen  

- hohe Verdichtungsneigung der natürlichen Böden 
- weitgehend versiegelte Böden ohne Erosionsgefährdung 
- hohe Empfindlichkeit gegenüber Schadstoffeinträgen auf-

grund der hohen Filterleistung 
- keine Veränderung des Bodenwasserhaushaltes oder 

Grundwasserabsenkung zu erwarten 

mittel 

Gesamtbewertung gering 
 
Die zusammenfassende Beurteilung der Schutzwürdigkeit ist eine qualitativ wertende Verknüpfung 
der verschiedenen Beurteilungen der einzelnen Bodenfunktionen mit Schutzwürdigkeitsmerkmalen. 
Die Schutzwürdigkeit des Schutzgutes Boden / Fläche wird im Untersuchungsgebiet insgesamt als 
gering eingeschätzt. 
 

2.6.2 Schutzgut Wasser 

Trinkwasserschutzgebiete und / oder Schutzgebiete nach Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt 
(WG LSA) werden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht berührt. 

Oberflächengewässer 

Die Elbe ist der Hauptvorfluter für die Region, sie verläuft in etwa 1,5 km östlich des Plangebietes. 
Südlich und östlich außerhalb des Plangebietes verläuft die ‚Schrote’, ein Gewässer I. Ordnung, teil-
weise mit Längsverbau mit Betonsteinen etc. und als verrohter Fließgewässerabschnitt. Unmittelbar 
im Untersuchungsgebiet und in naher Umgebung befinden sich keine Oberflächengewässer. 

Grundwasser 

Im Rahmen der Baugrunderkundung10 trat zum Teil in den Lößbodenschichten und bindigen Mischbö-
den ab ca. 1,2 m bis 3,3 m unter GOK Schichtenwasser in Form von Stau- und Haftnässe auf. 
Grundwassereinfluss war in Tiefenlagen ab ca. 5,7 m unter GOK in den Grünsandschichten zu ver-
zeichnen (tertiärer Grundwasserleiter). Bekannt ist die Grundwasserfließrichtung nach Ost bis Südost. 
In größeren Tiefen ist Kluftgrundwasser im Gesteinsuntergrund zu erwarten.  
 
Die Grundwasserneubildungsrate differenziert in Abhängigkeit der vorhandenen Strukturen und Ver-
siegelungen im Plangebiet sehr kleinräumig. Im Landschaftsplan von 1999. ist sie mit 50 mm/a ange-
geben. Wegen der geringen jährlichen Niederschlagsmenge im Regenschatten des Harzes, ist das 
Plangebiet zudem als niederschlagsarm und demzufolge als abflussschwach einzustufen. Aufgrund 
                                                      
10 BUG - BAUGRUND UND UMWELTGESELLSCHAFT mbH: Baugrundgutachten Neuerschließung Alte Diamant-Brauerei Lü-
becker Straße (B-Plan 134-8) Magdeburg, 25.Juli 2018 
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der hohen Versiegelung ist für das Plangebiet angegeben, dass keine nennenswerte Grundwasser-
neubildung erfolgt.  
 
Aufgrund der Einstufung des Geländes der ehemaligen Diamant-Brauerei als Altlastfläche und einer 
vorhandenen Grundwasserbelastung mit leichtflüchtigen Halogenkohlenwasserstoffen (LHKW) wur-
den zur Überwachung Grundwassermessstellen angelegt. Die Grundwassermessstellen (GWM 5, 
GWM 6, 421-GWM 4, 421-B 1, GWMS 421-12/v-n) sind gemäß Lageplan zum GW-Monitoring 2010 
nachrichtlich in der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt.11 
 
Tab. 3: Erfassung und Bewertung Schutzgut Grundwasser 

Erfassungskategorien Schutz-
gut Grundwasser 

standortbezogene Aussagen12 Bewertung 

Grundwasserneubildungsrate 
- Grundwasserflurabstand 
- Grundwasserfließrichtung 
- Grundwasserneubildung 

- gemessener Grundwassereinfluss ab ca. 5,7 m  
- Grundwasserfließrichtung nach Ost bis Südost 
- mittlere Grundwasserneubildungsrate bei 50 mm/a i.V.m. 

der niedrigen Durchlässigkeit der Deckschichten (Versiege-
lung, Verdichtung) geringer Niederschläge 

gering - mit-
tel 

Grundwasserdargebotsfunktion 
- Ergiebigkeit / Qualität des GWL 
- Wasserhaushaltsfunktion 

- geringe Ergiebigkeit aufgrund der geringen jährlichen Nie-
derschlagsmengen und der geringen Durchlässigkeit des 
Oberbodens 

- kaum Bedeutung des Grundwassers für Wasserhaushalts-
funktion da Lage des Geltungsbereiches außerhalb von 
Trinkwasserschutzgebieten 

sehr gering 

Retentionsvermögen 
- Wasserrückhaltevermögen - Beeinträchtigung durch anthropogene Veränderungen 

(Versiegelungen, Bebauung) 
- schwerdurchlässige Grundwasserdeckschichten mit einge-

lagerten leitfähigen Grundwasserleitern  geringes Reten-
tionsvermögen 

gering 

Grundwasserschutzfunktion der Deckschichten 
- Art und Mächtigkeit der Deck-

schichten 
- Rückhaltevermögen der Bo-

denzone 

- mittlerer Grundwasserflurabstand  
- durch Mischbodenauffüllungen gestörte Deckschichten 
- mäßiger Geschütztheitsgrad i.V.m. schwerdurchlässigen 

Grundwasserdeckschichten 
- Bindungsvermögen für Schadstoffe sowie Wasserhalte- 

und Puffervermögen erhöhen sich in Abhängigkeit mit zu-
nehmender Bindigkeit der Deckschichten (unversiegelte 
Böden / geringmächtige durchlässige Sande besitzen eine 
geringe Schutzfunktion; versiegelte Böden / bindige Böden 
mit hoher Schutzfunktion) 

- Sorptionsvermögen im effektiven Wurzelraum mit organi-
scher Auflage mittel – hoch und ohne org. Auflage mäßig 

mittel 

Vorbelastung 
- Entnahme / Absenkung / Auf-

stau 
- Verschmutzung (Altlasten, 

Schadstoffeintrag) 

- keine Entnahme, Absenkung oder Aufstau von Grundwas-
ser im Gebiet bekannt 

- anthropogen stark überformter Bereich 
- im Plangebiet vorhandene Altlastenverdachtsflächen (Ge-

lände ehemalige Fahkos GmbH und ehemalige Diamant-
Brauerei), von denen Beeinträchtigungen des Grundwas-
sers ausgehen können (Abstrombereich einer GW-
Kontamination durch LHKW-Verbindungen) 

- mäßiges Gefährdungspotenzial durch Stoffeinträge derzei-
tiger Nutzungen (Verkehr, Kleingärten) im Plangebiet und 
dessen Umfeld  

hoch 

                                                      
11 Stellungnahme Untere Bodenschutzbehörde vom 13.02.2014 
12 Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg 2016 (Entwurf) i.V.m. Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 1999 
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Erfassungskategorien Schutz-
gut Grundwasser 

standortbezogene Aussagen12 Bewertung 

Schutzausweisungen 
- Trinkwasserschutz  - keine Trinkwasserschutzzonen / Gebiete zur Wasserge-

winnung im Wirkbereich des Planvorhabens vorhanden  
-- 

Empfindlichkeit 
- Verschmutzungsempfindlich-

keit gegenüber Grundwasser-
qualitätsbeeinträchtigungen 

- Empfindlichkeit gegenüber 
Grundwasserveränderungen 

- Verschmutzungsempfindlichkeit in Korrelation mit Grund-
wasserschutzfunktion und Vorbelastung 

- auf voll versiegelten Flächen sehr hohe Schutzfunktion 
- tiefere Grundwasserleiter nicht betroffen 

mittel 

Gesamtbewertung gering - 
mittel 

 
Die ökologische Bedeutung des Grundwassers im Untersuchungsgebiet ist als gering bis mittel 
einzustufen.  
 

2.6.3 Schutzgut Klima / Luft 

Großklimatisch gehört das Plangebiet zur Übergangszone zwischen dem subozeanischem und sub-
kontinentalem Klima. Bezüglich der Temperatur ist das Klima eher ozeanisch bestimmt. Auch die Do-
minanz westlicher Winde bekräftigt den ozeanischen Einfluss.13 
 
Im Übergang zwischen der Magdeburger Börde und Dessauer Elbtal weist das Plangebiet eine aus-
geprägte Niederschlagsarmut auf, die im Wesentlichen auf die Lage im Regenschatten des Harzes 
zurückzuführen ist. Die Jahresniederschläge liegen in einem Bereich von 500 - 550 mm/a mit einem 
Jahresniederschlagswert von etwa 521 mm/a für Magdeburg. Hinsichtlich der Temperaturen herr-
schen die in einer Lage im Binnentiefland typischen warmen Sommer mit einer Durchschnittstempera-
tur von ca. 18°C im Juni vor, wobei für Magdeburg stadtklimatische Einflüsse nicht auszuschließen 
sind. Im kältesten Monat Januar werden Temperaturen von -1 bis 0°C erreicht. Die Jahresdurch-
schnittstemperatur wird für Magdeburg mit 8,8°C angegeben.14 
 
Das Untersuchungsgebiet liegt in einem städtischen Siedlungsgebiet mit kleinflächig sehr unterschied-
lichen Nutzungen und Strukturen, die zu unterschiedlichen lokalen klimatischen Bedingungen führen. 
Im Gebiet befindliche Nutzungsstrukturen wie Bebauung, Straßen und Wege tragen zu lokalklimati-
schen Wirkungen wie z.B. Aufheizung und Trockenheit bei, die sich hinsichtlich Feuchtigkeit und Tem-
peratur von den naturräumlichen Bedingungen im Großraum unterscheiden (Siedlungsklima) können. 
Hingegen können Gehölzstrukturen auch klimaökologische Ausgleichsfunktionen für das Mikroklima 
(Verdunstungsregelung, Beschattung, Feuchtluftbildung, Rauigkeitselement) erfüllen. Verkehrbedingte 
Staub- und Schadstoffemissionen der angrenzenden Straßen sowie aus den umgebenden Nutzungen 
führen zu einer Vorbelastung der Luftqualität. Je nach Ausprägung kann die im Plangebiet vorhande-
ne Vegetation hierbei eine filternde Wirkung übernehmen. 

                                                      
13 Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg 2016 (Entwurf) i.V.m. Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 1999 
14 Ministerium für Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt (Hrsg.): Die Landschaftsgliederung 
Sachsen-Anhalts – Ein Beitrag zur Fortschreibung des Landschaftsprogramms des Landes Sachsen-Anhalt, Stand 01.01.2001 
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Tab. 4: Erfassung und Bewertung Schutzgut Klima / Luft 

Erfassungskategorien Schutz-
gut Klima / Luft 

standortbezogene Aussagen15 Bewertung 

(bio)klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktion 
- Frischluftbildung 
- Feuchtebildung / Verdunstung 
- Luftfilterung 
- Immissionsschutzfunktion 
- Windschutz 

- Plangebiet aufgrund umfangreicher Bebauung und Versie-
gelung (klimatischer Wirkraum - Wärmespeicher) nur ge-
ringe Frischluft- und Feuchtbildung  

- Gehölzbestand mit geringer - mittlerer Bedeutung für 
Frischluftbildung und Luftfilterung  

- guter Wind- und Immissionsschutz durch Barrierewirkung 
der Bebauung  

- insgesamt sehr geringe bis keine (bio)klimatische und luft-
hygienische Ausgleichsfunktion 

sehr gering - 
gering 

Kaltluftentstehungsgebiete 
- Kaltluftbildung 
- Kaltluftsammelgebiete 

- sehr geringe bis keine Bedeutung als Kaltluftentstehungs-
gebiet (aufgrund umfangreicher Bebauung und Versiege-
lung mit Wärmespeicherfunktion) 

- nur geringe Bedeutung für Luftregeneration (Frischluftbil-
dung, Luftfilterung) aufgrund der wenigen Gehölzbestände 
und des hohen Versiegelungsgrades 

- kein Kaltluftsammelgebiet aufgrund umfangreicher Bebau-
ung und Versiegelung  

- westlich angrenzend befindet sich innerstädtisch bedeut-
sames Kaltluftentstehungsgebiet (zusammenhängender 
Gehölzbestand Neustädter Friedhof)  

gering 

Kalt- und Frischluftbahnen / Durchlüftung 
- Luftaustausch / bodennahe 

Durchlüftung 
- Kaltluftabfluss 

- Einschränkung des Luftaustausches und der bodennahen 
Durchlüftung durch Bebauung und Versiegelung 

- gemäßigter städtischer Überwärmungsbereich mit erhöhten 
Temperaturen und eingeschränktem Luftaustausch 

gering 
 

Vorbelastung 
- Emissionsquellen, lufthygieni-

sche und klimatische Belastun-
gen (Schadstoffe, Staub) 

- Versiegelung / Bebauung 

- Staub- / Schadstoffbeeinträchtigung, klimaökologische Be-
lastung im Plangebiet durch ruhenden Verkehr und insbe-
sondere angrenzende Verkehrsanlagen (Lübecker Straße, 
Mittagstraße, Gröperstraße, südöstl. Bahnanlagen Bhf. 
Magdeburg-Neustadt) 

- hohe (bio)klimatische Belastung durch Bebauung und Ver-
siegelung (Wärmespeicher) 

- Bebauung als Strömungsbarriere behindert den Luftaus-
tausch 

hoch 

Schutzausweisungen 
- -- - keine Betroffenheit -- 

Empfindlichkeit 
- Versiegelung / Bauwerke 
- Entfernung der Vegetation 
- Geländeprofilierungen (Auf- 

und Abtrag von Boden) 

- hoher Anteil an versiegelten / genutzten Flächen, (Gebäu-
de, Parkplätze), daher geringe Empfindlichkeit gegenüber 
Neuversiegelungen, Bodenauf- oder -abtrag 

- hohe Empfindlichkeit gegenüber dem weiteren Verlust von 
Gehölzen als klimawirksame Strukturen 

- mäßige Empfindlichkeit gegenüber Schadstoffbelastung 

gering - mit-
tel 

Gesamtbewertung gering 
 
Die ökologische Bewertung des Schutzgutes Klima / Luft wird für das Untersuchungsgebiet als ge-
ring abgeschätzt.  
 

                                                      
15 Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 1999: Karten Nr. 11 - 12 i.V.m. Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 2016 (Entwurf) 
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2.6.4 Schutzgut Arten und Biotope 

Baumbestand 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Bäume und Sträucher unterschiedlichen Al-
ters, die der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg16 unterliegen. Ein möglicher Ver-
lust von Gehölzen kann mit der Realisierung des Vorhabens die Folge neuer Erschließungsanlagen 
oder auch Bebauungen sein. Die Vorschriften zum allgemeinen Artenschutz gem. § 39 Abs. 5 
BNatSchG, insbesondere die Verbotszeiträume zur Gehölzbeseitigung (nicht in der Zeit vom 01. März 
bis 30. September) sind zu berücksichtigen bzw. entsprechende Ausnahmen zu beantragen. 
 
Um dem Schutz des Gehölzbestandes gerecht zu werden, ist der vorhandene Baumbestand vollstän-
dig in der Plangrundlage dargestellt. Zum Umweltbericht wurden ein gesonderter Baumbestandsplan 
(siehe Plan 1) und eine Liste mit Angaben zu Baumart, Stammumfang und Vitalität erstellt (siehe An-
lage). Für jeden Baum wurde der potenzielle Ersatzbedarf nach der Baumschutzsatzung ermittelt, der 
im Falle des Verlustes des Baumes durch den Verursacher zu leisten ist. 
 
Weiterführende Aussagen zum Gehölzschutz sind der Begründung, Teil I, Kap.8.3 zu entnehmen. 
 

Biotop- und Nutzungstypen 

Aufgrund der bereits in erheblichem Maße vorhandenen anthropogenen Überformung des Plangebiets 
wurde auf eine differenzierte Aufnahme der Biotop- und Nutzungstypen innerhalb des Geltungsberei-
ches verzichtet. Die übersichtsmäßige Darstellung entspricht der Karte der Biotoptypen- und Landnut-
zungskartierung des Landschaftsplanes der Stadt Magdeburg 1999. 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen den Flächenumgriff der ehemali-
gen Diamant-Brauerei Magdeburg sowie angrenzende Flächen mit teils neuer Bebauung für Gewerbe, 
Dienstleistung oder Wohnnutzung. Die Gebäude einschließlich Gewölbekeller der ehemaligen Dia-
mant-Brauerei wurden bisher nur teilweise einer Nachnutzung zugeführt. Das Plangebiet ist i.V.m. 
dem alten Fabrikationsstandort, den Gewerbeflächen einschließlich der Erschließungslangen wie Zu-
fahrten, Wege und Parkplätze durch großflächige Bodenversiegelung gekennzeichnet. Die Grundstü-
cke sind teilweise durch größere Einzelbäume und Baumgruppen geprägt. Auf den brach liegenden 
Flächen haben sich ruderalisierte Staudenfluren entwickelt. Im Norden ist eine private Grünfläche mit 
Baumbestand vorhanden. Mit den wenigen gehölzbestandenen, teils brach liegenden Flächen besitzt 
das Plangebiet insgesamt einen sehr geringen Grünanteil. Infolge der ehemaligen und der aktuellen 
Nutzungen weisen alle Biotoptypen des Planungsraumes anthropogene Überformungen bzw. Beein-
trächtigungen mit einem mehr oder weniger ausgeprägten Ruderalisierungscharakter auf. 
 
Nachfolgend sind die gemäß Landschaftsplan 1999 für das Untersuchungsgebiet erfassten Biotop- 
und Landnutzungsstypen aufgeführt. 
 
Code Bezeichnung der Erfassungseinheiten17 

bi # va Industrie / Gewerbe / Ver- und Entsorgung # sehr stark versiegelt (> 75 %), alter Baumbestand 

bi # me Industrie / Gewerbe / Ver- und Entsorgung # mäßig versiegelt (25 - 50 %), Einzelgehölze 

bms # ma Mischbebauung, städtisch geprägt # mäßig gehölzbestanden, alter Baumbestand 

bvr # m Verkehrsflächen im bebauten Bereich, Parkplätze # mäßig gehölzbestanden 

bg # a Grünfläche im Siedlungsbereich # alter Baumbestand 

hral Baumreihe, einreihig lückig, Laubbaumbestand 

hrbl Baumreihe, einreihig geschlossen, Laubbaumbestand 
 
Die Biotopwertigkeit für das Gebiet ist insgesamt als gering – mittel zu bewerten.  

                                                      
16 Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Großsträucher und Klettergehölze als geschützter Landschaftsbestandteil in 
der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung – 2009 
17 Stadtplanungsamt Magdeburg: Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 1999: Karten Nr. 13 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg 2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH  Seite 15 von 61 

Fauna 

Aufgrund des Zustandes und Charakters des Plangebietes sind im Gebiet vorwiegend verbreitete Kul-
turfolger und störungsunempfindliche Arten der Siedlungen und siedlungsnahen Räume zu erwarten. 
Unter Berücksichtigung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen werden die Artengruppen Brut-
vögel und Fledermäuse als relevant erachtet und nachfolgend einer näheren Betrachtung unterzogen. 

Avifauna – Lebensraumausstattung / Bestand / Wirkungsprognose 

Zur Feststellung des faunistischen Artenpotenzials wurde 2014 eine aktuelle Revierkartierung zur Er-
fassung der Brutvogelvorkommen durchgeführt18. Weiterhin wurden vorhandene Daten und Informati-
onen zum Brutbestand des Turmfalken in Magdeburg herangezogen.19 
 
Im Ergebnis der Untersuchungen wurden 34 Vogelarten nachgewiesen. Davon wurden 23 Arten als 
Brutvögel und 11 als Zug- und Rastvögel ermittelt. Sie gehören alle zu den europäischen Vogelar-
ten, die nach BNatSchG besonders geschützt sind. Keine der Arten ist im Anhang I der Vogel-
schutzrichtlinie oder aufgrund des Gefährdungsstatus in der Roten Liste Deutschlands erfasst.  
 
Im Gebiet wurden u.a. Brutreviere der Arten Turmfalke (Falco tinnunculus), Gartenrotschwanz (Phoe-
nicurus phoenicurus), Gelbspötter (Hippolais icterina), Dorngrasmücke (Sylvia communis), Girlitz (Se-
rinus serinus) und Sumpfrohrsänger (Acrocephalus palustris) nachgewiesen. Sie zählen zu den Leitar-
ten der Landschaftsypen „Parks“ sowie „City und Altbau-Wohnblockzonen“ und wurden hier als wert-
gebend ermittelt. Das Brutrevier des Turmfalken ist für 2014 durch das vorliegende Turmfalkenmonito-
ring positiv bestätigt. Unter allen hier nachgewiesenen Brutvogelarten ist der Turmfalke als einzige Art 
streng geschützt. Sumpfrohrsänger, Gelbspötter und Dorngrasmücke werden in der Vorwarnliste der 
Roten Liste geführt und der Gartenrotschwanz gilt in Sachsen-Anhalt als gefährdet. 
 
Stete im Planungsraum präsente Begleiter sind u.a. die Arten Star (Sturnus vulgaris), Amsel (Turdus 
merula), Grünfink (Carduelis chloris), Kohlmeise (Parus major), Blaumeise (Parus caeruleus), Buch-
fink (Fringilla coelebs) und Zilpzalp (Phylloscopus collybita). 
 
Als typische Gebäudebrüter wurden neben Turmfalke Reviere von Hausrotschwanz (Phoenicurus 
ochruros), Star und Straßentaube (Columba livia f. domestica) nachgewiesen. Andere Arten wie 
Waldkauz (Strix aluco), Mauersegler (Apus apus) oder Rauchschwalbe (Hirundo rustica) traten nur 
vereinzelt als Nahrungsgäste auf. Die Kontrolle auf Altnester ergab keine Hinweise auf Nutzung der 
Gebäude als Brutplätze dieser Nahrungsgäste oder anderer Gebäudebrüter. 
 
Der Wert des Plangebiets als Lebensraum für die Brutvögel wird als mäßig eingestuft. Gemäß gut-
achterlicher Einschätzung ist das Fehlen weiterer Leitarten im Plangebiet auf die für den Nahrungser-
werb ungeeigneten Strukturen mit mangelnden Nahrungsflächen, die Störintensität und geringe An-
zahl an Bäumen sowie das Fehlen geeigneter Bruthöhlen zurückzuführen. Trotz der großen Zahl an 
leer stehenden Gebäuden mangelt es an geeigneten Nistmöglichkeiten in Verbindung mit fehlenden 
Nestbaurequisiten.  
Darüber hinaus bestehen für die Brutvögel i.V.m. den viel befahrenen Straßen und den Linien für 
Straßen- und Eisenbahn (einschl. Fahrdrähte/Oberleitungen) Ausbreitungshemmnisse im unmittelba-
ren Umfeld des Planungsraumes. Aufgrund der Lage und der Habitatausstattung besitzt das Plange-
biet für den Biotopverbund von Brutvögeln nur einen mäßigen Wert und aufgrund der geringen Grö-
ße nur einen geringen Wert als Refugialraum für Brutvögel. 
 
Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind im Planungsraum zwar nur mäßig wertvolle Brutvogelge-
meinschaften betroffen, jedoch ist unter Berücksichtigung einer zu erwartenden starken Entwertung 
von Lebensräumen auf eine ebenso starke Beeinträchtigung zu schlussfolgern. Insofern sind aus avi-
faunistscher Sicht erhebliche projektbedingte Beeinträchtigungen auf vorkommende Brutvögel zu be-
fürchten, wenn keine geeigneten Schutz- oder Vermeidungsmaßnahmen bei Umsetzung der Planung 
ergriffen werden. Artenschutzrechtliche Aussagen sind Kap. 3.2 des Umweltberichts zu entnehmen. 
 
Die Reviermittelpunkte der wertgebenden Brutvogelarten sind im Bestandsplan Gehölze/Avifauna zum 
Umweltbericht dargstellt (siehe Plan 1). Weiterführende Aussagen und eine Auflistung aller im Plan-
                                                      
18 Dr. M. Wallaschek; Faunistische Untersuchungen an Vögeln (Aves) für den Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-
Brauerei/Lübecker Straße“ in Magdeburg, Sachsen-Anhalt; Abschlussbericht, Stand 18.06.2014 
19 D. Sommer; Der Brutbestand des Turmfalken in Magdeburg in den Jahren 2008 bis 2014, Arbeitsstand 07.10.2014 
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gebiet festgestellten Vogelarten, inkl. Schutz-, und Vorkommensstatus sind dem vorgenannten Gut-
achten zu entnehmen. 

Fledermäuse – Potenzialabschätzung / Wirkungsprognose 

Für das Plangebiet liegt aktuell keine projektspezifische Erhebung zu möglichen Fledermausvorkom-
men vor. Eine flächendeckende Erfassung wäre nur mit unangemessen hohem Aufwand möglich, da 
einige Bereiche nicht gefahrlos zugänglich sind. Aufgrund der Gebietsausstattung mit Altbäumen und 
der leer stehenden Bebauung der ehemaligen Diamantbrauerei bestehen jedoch potenzielle Unter-
schlupf- und Versteckmöglichkeiten. Daher erfolgen die nachfolgenden Einschätzungen anhand der 
für das Umfeld der Planung vorhandenen Daten und der im Zuge eigener Begehungen über das Ge-
lände erlangten Kenntnisse. 
 
Daten mit Angaben zu Nachweisen von Fledermausarten liegen mit der Karte über Gefährdete Tier- 
und Pflanzenarten des Landschaftsplanes der Stadt Magdeburg vor. Demnach wurden für Bereiche 
nördlich des Plangebiets Nachweise der Arten Braunes Langohr (Plecotus auritus), Fransenfleder-
maus (Myotis nattereri) und Breitflügelfledermaus (Eptesicus serotinus) geführt.20 Diese und alle ande-
ren heimischen Fledermausarten sind Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und sind nach 
BNatSchG streng geschützt. 
 
Für die benannten Fledermausarten ist bekannt, dass sie Sommerquartiere an und in Gebäuden so-
wie in geeigneten Baumhöhlen beziehen. Das Plangebiet besitzt mit seinen leer stehenden Gebäuden 
und Gehölzstrukturen eine Vielzahl potenzieller Sommerquartiere. Hierzu zählen Dachspalten, Dach-
kästen, Unterschlüpfe hinter Holzverkleidungen etc. sowie Einzelquartiere hinter loser Baumrinde. In-
nerhalb des Plangebiets befinden sich überwiegend Gehölze mit Stammdurchmessern um 30 cm, ge-
eignete Baumhöhlen wurden nicht festgestellt.  
 
Als Winterquartiere sind hingegen nur frost- und zugfreie Plätze z.B. in gemauerten Gebäuden oder in 
unterirdischen Kellerräumen geeignet. Die maroden oberirdischen Gebäudeteile im Plangebiet sind 
aufgrund des bereits fehlenden Verschluss durch Fenster und Türen nicht mehr zug- und frostfrei und 
daher nicht als Winterquartier für Fledermäuse geeignet.  
Die denkmalgeschützten Gewölbekeller sind hingegen frostfrei. Die potenzielle Eignung als Fleder-
mauswinterquartier kann folglich nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Mögliche Ein- und Aus-
flugöffnungen zu den unterirdischen Gewölbekellern sind jedoch nicht bekannt. 
 
Zusammenfassend wird für die Artengruppe der Fledermäuse innerhalb des Plangebiets insbesonde-
re die Nutzung von Sommerquartieren als potenziell möglich erachtet. Da Fledermäuse zum Nah-
rungserwerb auf strukturreiche Gebiete angewiesen sind kann eine Eignung der Fläche als Jagdhabi-
tat nur schwer abgeleitet werden (vgl. Avifauna, Angaben zur Habitatausstattung). Ausflüge über län-
gere Strecken, zum Beispiel in Jagdhabitate in Richtung Elbaue, sind wahrscheinlich. 
 
Mit Vollzug des Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass erhebliche negative Auswirkungen 
auf Fledermäuse mit der Umsetzung geeigneter Vermeidungsmaßnahmen bei Baufeldfreimachung, 
Gehölzfällung, Gebäudesanierung oder Abriss verhindert werden können und so dem Schutz der Fle-
dermausfauna gerecht wird. Sofern Fledermäuse ausschließlich während der Sommerperiode in den 
oberirdischen Gebäudeteilen Quartier beziehen, entstünden durch Abrissarbeiten innerhalb der Win-
terperiode keine Beeinträchtigungen. Weiterführende artenschutzrechtliche Aussagen sind Kap. 3.2 
des Umweltberichts zu entnehmen. 
 

                                                      
20 Stadtplanungsamt Magdeburg: Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 1999: Karte Nr. 15: Gefährdete Tier- und Pflanzenar-
ten - Bestand 
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Tab. 5: Erfassung und Bewertung Schutzgut Arten / Biotope 

Erfassungskategorien Schutz-
gut Arten / Biotope 

standortbezogene Aussagen Bewertung 

Biotopausstattung und Artenvorkommen 
- Ausprägung Standortfaktoren 
- Biotoptypen / lebensraumtypi-

sche Arten 
- seltene / gefährdete Arten, Bio-

tope 
- Lebensraumbedingungen / Ar-

ten / Lebensgemeinschaften 

- überwiegend vorhandene bauliche Anlagen und großflächi-
ge Versiegelung (Gebäude, Ver- und Entsorgungsanlagen)  

- teils vorhandene festgesetzte Nutzungen und Bebauung 
einschl. Erschließung rechtskräftiger Bebauungspläne  

- Baumbestand verschiedenen Alters teilweise mit Großge-
hölzen (vgl. Anlage i.V.m. Plan 1) 

- Biotopausstattung und Arten anthropogen geprägt, natur-
fern, teilweise ruderalisiert und standortfremde Gehölze; 
ohne seltene/gefährdete Biotope  

- Anthropogen geprägte Nutzungstypen von geringer bis 
sehr geringer ökologischer Bedeutung 

- mäßig ausgeprägte Brutvogelgemeinschaft mit wenigen 
wertgebenden/geschützten/gefährdeten Arten 

- potenzielle Fledermaussommerquartiere können nicht aus-
geschlossen werden, geringe Eignung als Jagdhabitat 

- schlechte Lebensraumbedingungen für störungsempfindli-
che Arten und Lebensgemeinschaften aufgrund vorhande-
ner und angrenzender Nutzungen, die Ausbreitungshemm-
nisse verursachen 

- typische Lebensraumbedingungen für wenig störungsemp-
findliche Arten und Lebensgemeinschaften der Siedlungs-
räume 

mittel (Ge-
hölze, Frei-
flächen) 
bis sehr ge-
ring (Er-
schließung, 
Bebauung)  

Naturschutzfachliche Bedeutung 
- Natürlichkeit, Ungestörtheit 
- Seltenheit, Gefährdung 
- Vollkommenheit, Vollständig-

keit und Struktur des Artenin-
ventars 

- Ersetzbarkeit, Wiederherstell-
barkeit 

- keine Restbestände potenzieller natürlicher Vegetation 
- keine Vorkommen seltener/gefährdeter Biotope 
- stark anthropogen überprägte und gestörte Biotope / Le-

bensräume, großflächige Versiegelungen 
- vorw. leichte Wiederherstellbarkeit der Biotope überwie-

gend in kurzen Zeiträumen 
- Wiederherstellbarkeit der Großgehölze nur in mittleren bis 

langen Zeiträumen 

gering – mit-
tel 
 

Funktions- und Interaktionsräume 
- Vernetzungsfunktion (Biotop-

verbund, Trittsteinbiotope) 
- Austausch- / Wechselbezie-

hungen zwischen Teil- / Ge-
samtlebensräumen lebens-
raumtypischer Tierarten, Akti-
onsradien 

- Lage außerhalb von ökologischen Biotopverbund- und 
Entwicklungsflächen sowie außerhalb von Schutzgebieten 
nach Naturschutzrecht  

- durch vorhandene Bebauung und Versiegelung gestörte 
Lebensräume, dadurch teilweise fehlende Funktionsbezie-
hungen und Vernetzungsstrukturen 

- als Trittsteine sind Einzelbäume im Umfeld sowie westlich 
angrenzend der zusammenhängende Gehölzbestand des 
Neustädter Friedhofs anzusehen 

gering - mit-
tel 
 

Funktion für andere Schutzgüter 
- Funktionen für Boden, Wasser, 

Klima / Luft, Landschaftsbild / 
Erholung 

- aufgrund vorhandener Bebauung / Versiegelung sehr ge-
ringe Bedeutung für Humusbildung, Bodenflora / –fauna 
und negative Auswirkungen auf Wasserhaushalt, Klima 

- vorhandene Gehölze mit positiver Wirkung auf abiotosche 
Schutzgüter Wasser, Klima/Luft und wirken auf das Land-
schaftsbild ortsbildprägend 

- geringer Anteil unversiegelter Flächen und Gehölze mit ge-
ringer Wirkung als Wasserspeicher (Boden- / Luftfeuchte) 
und klimawirksame Strukturen 

- Erholungseignung fehlt im Gebiet, nur im Umfeld (Kleingär-
ten, Hausgärten) vorhanden 

gering 

Schutzausweisungen 
- Schutzausweisungen gem. 

NatschG 
- keine Betroffenheit -- 
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Erfassungskategorien Schutz-
gut Arten / Biotope 

standortbezogene Aussagen Bewertung 

Vorbelastung 
- störende Nutzungen 
- Emissionsquellen 
- Veränderung spezifischer abio-

tischer Standortfaktoren 
- Barriere-/ Zerschneidungswir-

kung 

- Störungen durch vorhandene Bebauung bereits vorhanden 
- nachhaltige anthropogene Veränderung der Standortver-

hältnisse durch vorangegangene und aktuelle Nutzungen 
(lokal unterschiedlich, Versiegelungen, Bebauung, Altlast-
verdacht) 

- umliegende Nutzungen (Wohnbebauung und Gewerbebe-
triebe auf benachbarten Flächen, Straßenverkehr Lübecker 
Straße, Mittagstraße, Gröperstraße, südöstl. Bahnanlagen 
Bhf. Magdeburg-Neustadt) verursachen visuelle Beein-
trächtigungen und verkehrsbedingte Immissionen 

sehr hoch 

Empfindlichkeit / Sensitivität 
- Flächeninanspruchnahme / 

Versiegelung / Verdichtung 
- Lebensraumverluste 
- Barriere- / Zerschneidung / stö-

rende Nutzungen 
- immissionsbedingte Störungen 

(Schall, optische Reize, 
Schadstoffe, Erschütterungen) 

- Veränderung spezifischer abio-
tischer Standortfaktoren 

- geringe Empfindlichkeiten gegenüber Flächeninanspruch-
nahme und Neubebauung in Bereichen vorhandener groß-
flächiger Bebauung/Versiegelung und sonstiger Nutzung 

- geringe Empfindlichkeit gegen zusätzliche Störungen / Be-
einträchtigungen aufgrund anthropogen erheblich vorbelas-
teter Bereiche  

- Baumbestand je nach Artenzusammensetzung und Vitalität 
(vgl. Anlage i.V.m. Plan 1) mit mittlerer bis hoher Empfind-
lichkeit gegenüber Entfernung der Vegetation (Lebens-
raumverluste) 

- geringe Empfindlichkeit gegenüber zusätzlichen immissi-
onsbedingten Störungen und Veränderung abiotischer 
Standortfaktoren aufgrund der Vorbelastungen 

gering  
 

Gesamtbewertung gering - 
mittel 

 
In der Gesamtbetrachtung wird die Biotopausstattung im Gebiet als gering - mittel bewertet. Die 
Biotopverbundfunktion und die Funktion der Flächen als Refugialraum faunistischer Arten wird als 
gering bis mittel bewertet. Weiterführende Aussagen zur artenschutzrechtlichen Betrachtung sind 
Kap. 3.2 des Umweltberichts zu entnehmen. 
 

2.6.5 Schutzgut Landschaftsbild 

Das Landschaftsbild wird als sinnlich - wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft 
aufgefasst und ist durch die Kombination von verschiedenen Faktoren u.a. wie Relief, Vegetation, 
Nutzung und Erschließung, Gewässer sowie durch Raum und Zeit geprägt. 

Nahbereich 

Der Nahbereich des Geltungsbereiches ist durch die vorhandene teils schadhafte Bebauung der ehe-
maligen Diamantbrauerei und damit verbundener beträchtlicher anthropogener Überprägungen ge-
kennzeichnet. Die Gebäude und Gewölbekeller der Diamantbrauerei sind als Kulturdenkmale und das 
Gelände ist als Denkmalbereich im Denkmalverzeichnis erfasst. Innerhalb des Plangebiets befindet 
sich darüber hinaus aktuell genutzte Bebauung für Gewerbe, Dienstleister und Wohnnutzung und da-
zu gehörige Bodenversiegelungen im Bereich von Erschließungsanlagen, Zufahrten, Wegen und 
Parkplätzen. Die Grundstücke sind teilweise durch größere Einzelbäume und Baumgruppen oder ru-
deralen Gehölzaufwuchs geprägt. Im Norden ist eine private Grünfläche mit Baumbestand vorhanden 
(vgl. Plan 1). Der Geltungsbereich befindet sich im Stadtgebiet von Magdeburg und ist von Wohn- und 
Mischbebauung umgeben. Die Nutzungstypen und der teils alte Gebäudebestand wirken blickbegren-
zend, es ist keine natürliche Landschaft wahrnehmbar. Insgesamt ist das Landschaftsbild im Sied-
lungsbereich bereits erheblich gestört. 
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Fernbereich  

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Landschaftsbildeinheit Magdeburger Börde, angrenzend 
an den ostelbischen Auenbereich. Aufgrund der Lage des Plangebiets inmitten der Siedlungsland-
schaft einer Großstadt sind der Fernbereich und die Landschaft der Elbe über die oben beschriebenen 
Nutzungen hinaus nicht wahrnehmbar oder erlebbar. Sichtbeziehungen zwischen dem Gebiet und der 
freien Landschaft bestehen nicht. 
 
Gemäß Landschaftsplan 1999 ist der Geltungsbereich dem „Industrie- und Gewerbebereich (mit 
Gleisanlagen u. Deponien)“ zuzuordnen. Die Bereiche nördlich und südlich des Geltungsbereiches 
sind als verdichteter Siedlungsbereich dargestellt. Innerhalb des Plangebiets sowie entlang der Lübe-
cker und Gröper- Straße sind markante Baumgruppen und Baumreihen ausgewiesen. Von der Baum-
reihe entlang der Gröperstraße waren zum Zeitpunkt der Baumbestandserhebung nur noch Einzelge-
hölze vorhanden (vgl. Plan 1). Westlich des Geltungsbereiches grenzt der Neustädter Friedhof als zu-
sammenhängender überwiegend bebauungsfreier innerstädtischer Grünraum an die Lübecker Straße 
an. Weiter westlich befindet sich die B 71 als Verkehrstrasse sowie südöstlich angrenzend die Bahn-
anlagen Bhf. Magdeburg-Neustadt mit starken optischen und akustischen Auswirkungen. Aufgrund 
der blickbegrenzenden Bebauung im und um den Geltungsbereich sind auch die umliegenden Sied-
lungslandschaftstypen kaum erlebbar oder wahrnehmbar. Das Plangebiet besitzt keine Erholungseig-
nung.21 
 
Tab. 6: Erfassung und Bewertung Schutzgut Landschaftsbild 

Erfassungskategorien Schutzgut 
Landschaftsbild 

standortbezogene Aussagen Bewertung 

Landschaftsbildeinheiten und -qualitäten 
- Landschaftsbildeinheiten 
- Landschaftsbildqualitäten (Eigenart, 

Vielfalt, Schönheit) 
- Landschaft als Lebensgrundlage 

des Menschen 

- Landschaftsbildeinheit Börde und angrenzend ostel-
bischer Auenbereich - Eigenart, Vielfalt, Schönheit 
nicht wahrnehmbar (fehlende Sichtbeziehungen) 

- typische städtische Bebauung ohne Landschaftsbild-
qualität und Landschaftserleben - nur wenige land-
schaftsbildprägende Strukturen (Baumreihen und 
Baumgruppen, Straßenbegleitgrün) 

- Nah- und Fernbereich anthropogen überprägt 

gering (Nah-
bereich) 
sehr gering 
(Fernbereich) 

Landschaftsbildprägende Elemente / Vegetations- /Strukturelemente 
- natürliche und kulturbedingte Vege-

tationsformen 
- naturraumspezifisch / kulturhisto-

risch bedeutsame Landnutzungs-
formen / Elemente 

- geomorphologische Erscheinungen 

- Gebiet ist durch hohen Bebauungsgrad mit Gebäu-
den und sonstigen baulichen Anlagen geprägt  

- keine naturraumspezifischen / kulturhistorisch bedeu-
tenden Nutzungsformen im Gebiet 

- Gebäude und Gewölbekeller der ehemaligen Dia-
mantbrauerei sind als Kulturdenkmale im Denkmal-
verzeichnis erfasst 

- Gelände des Untersuchungsgebietes ist weitgehend 
eben, eine weite Sichtbeziehung in den Fernbereich 
ist aufgrund vorhandener Bebauung nicht möglich 

gering 

Reliefsituation 
- Hangigkeit, Ebenmäßigkeit 
- Damm- / Einschnittlagen 

- keine natürliche Reliefierung im Plangebiet sehr gering 
 

Sichtbeziehungen 
- Nahbereich, Fernbereich 
- Transparenz / Offenheit der Land-

schaft 

- Nahbereich: durch teilweise hohe bauliche Anlagen 
und Versiegelungen geprägt, mäßige bis keine 
Transparenz und Einsehbarkeit 

- Fernbereich: allseitig geringe Sichtbeziehungen auf-
grund vorhandener Bebauung der Stadtlandschaft 

- Keine Sichtbeziehungen, Transparenz der Land-
schaft über angrenzende Bebauung hinaus  

gering (Nah-
bereich) 
sehr gering 
(Fernbereich) 
 
 

                                                      
21 Stadtplanungsamt Magdeburg: Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 1999; Karten Nr. 17 - 18 
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Erfassungskategorien Schutzgut 
Landschaftsbild 

standortbezogene Aussagen Bewertung 

Charakteristische Siedlungsformen 
- Art der baulichen Nutzung 
- landschaftsbildtypische Ausprägung 

der Siedlungsformen 

- Industrie-, Misch- und Gewerbegebietsflächen mit 
überwiegend großen Gebäuden, großflächigen Park-
plätzen, wenigen Grünanteilen 

- Gebäudebestand der alten Diamant-Brauerei ist Bau- 
/ Kunstdenkmal  

- keine landschaftsbildtypische Siedlungsformen 

sehr gering 

Erholungswert der Landschaft 
- Touristische Infrastruktur / Angebo-

te / Erreichbarkeit 
- Ruhe / Lärmfreiheit 
- Landschaftsästhetischer Reiz 

- keine touristische Infrastruktur oder Angebote im Ge-
biet und Umfeld 

- Plangebiet überwiegend außerhalb der Einzugsge-
biete stadtteilbezogener bzw. siedlungsnaher Erho-
lung 

- sehr geringer landschaftsästhetischer Reiz  

sehr gering  

Vorbelastung 
- anthropogene Nutzungen 
- Verlust landschaftsbildprägender 

Strukturen 
- Visuelle Störreize 
- Veränderung Standortfaktoren 

- Störreize durch vorhandene / Versiegelung, Ver-
kehrsanlagen (Straßenverkehr Lübecker Straße, Mit-
tagstraße, Gröperstraße, südöstl. Bahnanlagen Bhf. 
Magdeburg-Neustadt) etc. (visuelle Reize, Lärm, 
Staub) 

- hohe Belastungen und stark veränderte Standortfak-
toren im Plangebiet durch visuelle Störreize, anthro-
pogene Überprägung, umfangreiche Versiegelungen 
und Nutzungen 

hoch 

Schutzausweisungen 
- Landschaftsschutzgebiete, Natur-

parks 
- keine Betroffenheit  -- 

Empfindlichkeit 
- anthropogene Nutzungen 
- Verlust landschaftsbildprägender 

Strukturen 
- Visuelle Störreize 
- Veränderung Standortfaktoren 

- geringe Empfindlichkeit gegenüber Nutzungsände-
rung i.V.m. Bebauung aufgrund Vorbelastung (vor-
handene Bebauung mit erheblicher Störwirkung des 
Landschaftsbilds) 

- empfindlich gegenüber Verlust der wenigen verblie-
benen Strukturelemente (Gehölze) 

- visuelle Störreize und veränderte Standortfaktoren 
bereits in erheblichen Umfang vorhanden 

gering - mittel 

Gesamtbewertung gering 
 
In der Gesamtbewertung wird der Funktion der Fläche für das Landschaftsbild eine geringe Wertigkeit 
zugesprochen. 
 

2.6.6 Schutzgut Mensch / Erholung 

Das Plangebiet befindet sich in einem Stadtteil, der durch bestehende Gemengelagen von Wohnen 
und Gewerbe mit unterschiedlichen Nutzungsansprüchen und Empfindlichkeiten geprägt ist. Hier sind 
sowohl die Arbeitsfunktion als auch die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie die siedlungsnahe Er-
holung für die hier lebenden und arbeitenden Menschen von Bedeutung.  
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Tab. 7: Erfassung und Bewertung Schutzgut Mensch / Erholung 

Erfassungskategorien 
Schutzgut Mensch 

standortbezogene Aussagen22 Bewertung 

Arbeits-, Wohn- und Wohnumfeldfunktion 
- Art und Intensität der bauli-

chen Nutzung 
- innerörtliche Funktionsbe-

ziehungen 
- siedlungsnahe Freiräume 
- Stadt- und Ortsbild 

- das Plangebiet hat eine bedeutsame Arbeitsfunktion aufgrund 
den vorhandenen gewerblichen Nutzungen 

- innerörtliche Funktionsbeziehungen sind gegeben durch: 
- bereits vorhandene gewerbliche Nutzungen 
- öffentlichen Verkehrsanlagen und Verkehrsbeziehungen 
- vorhandene Infrastruktureinrichtungen und Medienanbin-

dungen 
- sehr gute Anbindung an das regionale und überregionale Ver-

kehrsnetz (B 1, B 71, B 189, A 2, A 14, Bhf. Magdeburg-
Neustadt) 

- keine siedlungsnahen Freiräume im Geltungsbereich, jedoch 
unmittelbar angrenzend (Neustädter Friedhof) 

- historischer Gebäudebestand der ehemaligen Diamantbrauerei 
von Bedeutung für Stadt- und Ortsbild 

gering 

Erholungs- und Freizeitfunktion / -eignung 
- Erholungsgebiete, -ziele 
- Freizeiteinrichtungen 
- Rad- und Wanderwege 
- Sichtbeziehungen / Aus-

sichtspunkte 

- keine Erholungsgebiete, Wege, Aussichtspunkte im Planungs-
raum 

- eingeschränkt nutzbare öffentliche Grünflächen (Neustädter 
Friedhof) 

- Fehlende übergeordnete und lokal bedeutsame Fahrradwege 

sehr gering 

Ressourcenabhängige Umweltnutzung 
- Trinkwasserschutzgebiete 
- Landwirtschaftsflächen / 

Sonderkulturen 
- Kaltluft- / Frischluftbahnen 

mit Ausgleichsfunktion 

- keine Trinkwasserschutzzone betroffen 
- keine Betroffenheit landwirtschaftlicher Produktionsflächen / 

Sonderkulturen 
- keine Betroffenheit von Kaltluft- / Frischluftbahnen oder Aus-

tauschgebieten 

gering 

Vorbelastung 
- Emissionen (Lärm, Erschüt-

terungen, Staub, Schadstof-
fe) und visuelle Reize, 

- Siedlungsdichte, -struktur 
- Flächen- / Ressourcennut-

zung 

- Störreize durch vorhandene / Versiegelung, Verkehrsanlagen 
(Straßenverkehr Lübecker Straße, Mittagstraße, Gröperstraße, 
südöstl. Bahnanlagen Bhf. Magdeburg-Neustadt) etc. (visuelle 
Reize, Lärm, Staub) 

- hohe Belastungen durch visuelle Störreize, anthropogene 
Überprägung, umfangreiche Versiegelungen und Nutzungen 

- hohe Flächenbeanspruchung mit Bebauung und Versiegelung 
durch vorhandene hohe Gebäude und Anlagen, großflächige 
Parkplätze 

- visuelle Beeinträchtigung des Umfeldes ist bereits vorhanden 

hoch 

Empfindlichkeit 
- Bauliche Anlagen im Au-

ßenbereich 
- Visuelle Störreize 
- Emissionen (Lärm, Erschüt-

terungen, Staub, Schadstof-
fe) 

- geringe Empfindlichkeit gegenüber weiterer Bebauung und 
Nutzung im Bereich vorhandener Bebauung und sonstiger Nut-
zung  

- empfindlich gegenüber Verlust der wenigen verbliebenen 
Strukturelemente (Gehölze) 

- wenig empfindlich gegenüber siedlungstypischen Emissionen, 
die mit den Vorbelastungen und vorhandenen Nutzungen ver-
gleichbar sind  

gering - 
mittel 

Gesamtbewertung gering 
 
Für den Menschen hat die Fläche eine mittlere Wertigkeit hinsichtlich der Arbeitsfunktion. Hinsicht-
lich der Wohn- und Wohnumfeldfunktion und der Erholungsfunktion besitzt die Fläche eine ge-
ringe - sehr geringe Wertigkeit. 
 

                                                      
22 Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 1999: Karten Nr. 17 - 20 i.V.m. Landschaftsplan der Stadt Magdeburg 2016 (Entwurf) 
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2.6.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Tab. 8: Erfassung und Bewertung Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Erfassungskategorien Schutz-
gut Kultur- und Sachgüter 

standortbezogene Aussagen Bewertung 

Kulturhistorisch bedeutsame Bauwerke, Ensembles 
- Bau- und Kulturdenkmale 
- Gebäudeensembles 

- Gebäudebestand und Kellergewölbe der alten Diamant-
Brauerei stellt ein Bau- / Kunstdenkmal dar 

hoch 

Bodendenkmäler, archäologisch relevante Bereiche 
- Bodendenkmale / archäo-

logisch relevante Bereiche 
- keine archäologischen Denkmale oder Fundstellen bekannt sehr gering 

Baudenkmale, Historische Kulturlandschaften und Siedlungsstrukturen 
- Historische Kulturlandschaften 
- typische Siedlungsformen 
- Baudenkmale 

- keine naturraumspezifischen / kulturhistorisch bedeutenden 
Nutzungsformen im Gebiet 

- Gebäudebestand und Kellergewölbe der alten Diamant-
Brauerei Bau- / Kunstdenkmal 

mittel 

Sachgüter 
- Freileitungen 
- Transportleitungen 
- bauliche Anlagen 

- im Gebiet befinden sich mehrere Ver- und Entsorgungsan-
lagen, die teilweise der Gebietsversorgung selbst, teilweise 
der Versorgung weiterer Abnehmer dienen 

- bauliche Anlagen im Geltungsbereich: Gebäude und Anla-
gen der Gewerbegebiete, Verkehrsanlagen  

mittel - 
hoch 

Empfindlichkeit / Sensitivität 
- Verlust / Zerstörung von Bau- 

und Kulturdenkmalen 
- Überprägung von kulturhisto-

risch bedeutsamen Landschaf-
ten und Siedlungen 

- Verlust / Zerstörung von Sach-
gütern 

- Empfindlich gegenüber Verlust Gebäudebestand der alten 
Diamant-Brauerei  

- empfindlich gegenüber Verlust der wenigen verbliebenen 
Landschaftsstrukturelemente (Gehölze; vgl. Plan 1) 

- vorhandene Sachgüter (Ver- und Entsorgungsanlagen, Ge-
bäude und Anlagen der Gewerbegebiete, Verkehrsanlagen, 
Richtfunktrasse) sind empfindlich gegenüber Verlust und 
Zerstörung 

mittel 
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3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

3.1 Methodik 

Die durch Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Umweltauswirkungen werden in bau-, 
anlage-, sowie betriebsbedingte Konflikte gegliedert und unter Berücksichtigung des Kenntnisstandes 
qualitativ und quantitativ beschrieben. 
 
Die zu erwartenden Konflikte ergeben zunächst baubedingte Beeinträchtigungen. Sie sind reversibel 
und begrenzt auf einen kurzen Zeitraum und daher meist nicht erheblich oder nachhaltig. Baubedingte 
Beeinträchtigungen können z.B. sein: 
 
− Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge 
− Beeinträchtigungen durch Lärm, Bautätigkeit, Staub- und Schadstoffemissionen 
− Potenzielle Gefahr der mechanischen Beeinträchtigung von Gehölzen (Stamm-, Wurzelbereich) 
 
Die anlagebedingten Beeinträchtigungen ergeben sich aus der Herstellung und Erhaltung der 
baulichen Anlage selbst. Die Auswirkungen auf die Schutzgüter sind meist dauerhaft und daher 
erheblich und nachhaltig. Anlagebedingte Beeinträchtigungen sind z.B.: 
 
− Dauerhafte Flächenbeanspruchung durch Überbauung 
− Verlust von Gehölzen 
 
Durch die Nutzung ergeben sich nach der Errichtung der baulichen Anlagen die betriebsbedingten 
Auswirkungen. Diese wirken zeitlich unbegrenzt für die Dauer der Nutzung der baulichen Anlagen. Sie 
können je nach Nutzungszweck erheblich oder unerheblich bzw. nachhaltig oder nicht nachhaltig sein. 
Betriebsbedingte Beeinträchtigungen sind z.B.: 
 
− Beeinträchtigungen durch betriebsbedingte Emissionen 
− Beeinträchtigungen durch optische Reize 
 
Die Aussagen zu den einzelnen Wirkfaktoren und der Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes bil-
den die Grundlage zur Bestimmung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen. Unter He-
ranziehung der Vorkehrungen zum Schutz vor negativen Beeinträchtigungen, der festgelegten 
Schutz-, Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen sowie sonstiger Maßnahmen sind die tat-
sächlich verbleibenden zu erwartenden erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt darzulegen. 
 
Bei der Prüfung möglicher Auswirkungen werden im Umweltbericht Ergebnisse und mindernde Maß-
nahmen, die in gesonderten Fachgutachten und Untersuchungen herausgearbeitet wurden, berück-
sichtigt. Eingang finden im vorliegenden Fall u.a. Ergebnisse und Maßnahmen folgender Unterlagen: 
− Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 
− Faunistische Untersuchungen zur Avifauna 
− Artenschutzrechtliche Betrachtungen (Kap. 3.2) 
− Baumbestandsliste einschl. Bewertung nach Baumschutzsatzung (Anlage) 
 
Die hier darzustellenden Auswirkungen durch Vollzug des zu prüfenden Bebauungsplans er-
geben sich folglich aus der Differenz der Verschlechterung / Verbesserung der Situation und 
der aktuellen Vorbelastung (Zusatz- oder Minderbelastung) unter Berücksichtigung von 
Schutz-, Vermeidungs-, Minderungs- oder sonstiger Maßnahmen und im Bebauungsplan ge-
troffener Festsetzungen. 
 
Aussagen zu speziellen Untersuchungs- und Bewertungsmethoden sind den jeweiligen Fachgutach-
ten (siehe Kap. 5.1) zu entnehmen. 
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3.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung 

3.2.1 Rechtliche Grundlagen / Methodik 

Der Artenschutz ist als Umweltbelang nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") in der 
Abwägung zu berücksichtigen. 

Allgemeiner Artenschutz 

Nach § 39 Abs. 5 BNatSchG sind die zulässigen Zeiträume zur Beseitigung von Gehölzen geregelt 
(nicht in der Zeit vom 01. März bis 30. September). Damit wird sichergestellt, dass keine Störungen 
während der Fortpflanzungsperiode von Tieren eintreten. Sofern die Gehölzbeseitigung innerhalb des 
Zeitraumes vom 01. März bis 30. September erfolgen soll, ist eine entsprechende Ausnahmegeneh-
migung bei der zuständigen Unteren Naturschutzbehörde zu beantragen. 

Besonderer Artenschutz 

Die auf europarechtlicher Ebene in der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Art. 12 und 13 FFH-RL) und 
der Vogelschutz-Richtlinie (Art. 5 Vogelschutz-RL) getroffenen artenschutzrechtlichen Verbote sind 
auf bundesrechtlicher Ebene seit Ende 2007 im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt. Das 
Bundesnaturschutzgesetz unterteilt die artenschutzrechtlichen Verbote in Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1 
BNatschG), Besitzverbote (§ 44 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG) und Vermarktungsverbote (§ 44 Abs. 2 Nr. 2 
BNatSchG). 
 
Für die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG relevant. 
Danach ist es verboten, 
− wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, 

zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zer-
stören (Nr. 1, TÖTUNGSVERBOT)  

− wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten während der 
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stören; 
eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen 
Population einer Art verschlechtert (Nr. 2, STÖRUNGSVERBOT), 

− Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus 
der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören (Nr. 3, BESCHÄDIGUNGSVERBOT 
LEBENSSTÄTTEN) 

− wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der 
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören (Nr. 4, 
BESCHÄDIGUNGSVERBOT PFLANZEN). 

 
Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich vordergründig auf die Zulassungsebene und nicht auf die 
Bauleitplanung, da sie erst dann auch eintreten können. Sofern allerdings drohende Verstöße gegen 
artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebene der der Bebauungsplanung erkennbar sind, sind 
diese abzuwenden bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darzustellen. Das betrifft in der Bauleit-
planung insbesondere § 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG. 

Methodik der artenschutzfachlichen Prüfung 

Die artenschutzrechtliche Betrachtung beinhaltet nachfolgend die Prüfung auf Vorliegen von Verbots-
tatbeständen auf die relevanten Arten des Plangebiets infolge der Umsetzung des Bebauungsplanes 
(Wirkfaktoren auf die Tier- und Pflanzenwelt) unter Einbeziehung von Vermeidungs- und Ausgleichs-
maßnahmen.  
 
Bei drohendem Verstoß wird geprüft, ob das drohende Verbot durch geeignete Vermeidungs- und 
Ausgleichsmaßnahmen abgewendet werden kann. Sofern keine Abwendung greift und ein Verstoß 
gegen ein Gebot zu erwarten ist, sind die Rechtsfolgen zu ermitteln und zu prüfen inwieweit eine Aus-
nahme gemäß § 45 (7) BNatSchG möglich ist oder die Voraussetzungen für eine Befreiung nach 
§ 67 BNatSchG gegeben sind. Die Entscheidung über die Erteilung einer Ausnahme oder einer Be-
freiung trifft die zuständige Naturschutzbehörde. 
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3.2.2 Relevante Arten für das Plangebiet 

Aus dem Zusammenwirken von § 44 Abs. 5 Sätze 2 und 5 BNatSchG folgt, dass aktuell nur die Arten 
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europäischen Vogelarten den Zugriffsverboten gemäß 
§ 44 Abs. 1 BNatSchG unterliegen.  
 
Arten, für die eine Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, werden 
keiner artenschutzfachlichen Prüfung unterzogen. Dies betrifft Arten, die ausgestorben oder verschol-
len sind, die nachgewiesenermaßen im Naturraum nicht vorkommen oder aufgrund ihrer Lebens-
raumansprüche und der vorhandenen Habitatstrukturen im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkom-
men können sowie Arten bei denen sich Beeinträchtigungen aufgrund der geringen Auswirkungen 
ausschließen lassen. 
 
Unter Berücksichtigung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurden die Ar-
tengruppen Brutvögel und Fledermäuse als relevant herausgestellt. Zur Prüfung inwieweit die Pla-
nung erhebliche negative Auswirkungen auf deren Arten ausüben kann wurde 2014 eine aktuelle Re-
vierkartierung zur Erfassung der Brutvogelvorkommen durchgeführt und das Plangebiet einer Poten-
zialabschätzung hinsichtlich möglicher Fledermausvorkommen unterzogen (siehe Kap. 2.6.4). 
 
Das zu betrachtende Artenspektrum wurde in der nachfolgenden Tabelle auf die nachgewiesenen 
Brutvogelarten mit dauerhafter Niststätte (i.d.R. erneute Nutzung der Fortpflanzungsstätte in der 
nächsten Brutperiode) und darunter die Arten mit erhöhtem naturschutzrechtlichen Stellenwert redu-
ziert, für die eine Beeinträchtigung i.S.d. Verbotstatbestände gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchG von vorn-
herein nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden kann. Fledermäuse werden als Artengruppe be-
trachtet. 
 
Tab. 9: Relevante Arten für das Plangebiet 

Schutzstatus nach Anhang: I, II VSch-RL (Vogelschutz-RL) IV FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-RL) 
Schutzstatus nach BNatSchG: b besonders geschützt  s streng geschützt  
Schutzstatus Rote Liste: LSA Rote Liste Sachsen-Anhalt D Rote Liste Deutschland 
0 ausgestorben o. verschollen 1 vom Aussterben bedroht 2 stark gefährdet 3 gefährdet 
V Vorwarnliste * ungefährdet n.b. nicht bewertet - derzeit nicht gefährdet 
Präsenznachweis gem. Dr. M. Wallaschek, 06/2014: 
B mögliches Brüten C wahrscheinliches Brüten D sicheres Brüten 
 = Art mit erhöhtem naturschutzrechtlichem Stellenwert (gem. Liste ArtSchRFachB)23 
 

Schutzstaus 
Rote Liste 

Deutscher 
Name 

Wissenschaftlicher 
Name Anhang 

VSch-RL, 
FFH-RL 

nach 
BNatSchG D LSA

D
au

er
ha

fte
 

N
is

ts
tä

tte
24

 Präsenznachweis 
/  

Anzahl 

Brutvögel mit dauerhafter Niststätte 

Turmfalke Falco tinnunculus  s * - x D / 1 

Star Sturnus vulgaris  b * - x D / 8 

Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros  b * - x C / 8 

Blaumeise Parus caeruleus  b * - x C / 3 

Kohlmeise Parus major  b * - x C / 4 

Artengruppe Fledermäuse  

Artengruppe Microchiroptera spp. IV s   pot. Sommerquartiere 

                                                      
23 RANA – Büro für Ökologie und Naturschutz Frank Meyer: Liste der im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zu 
behandelnden Arten (Liste ArtSchRFachB), erarbeitet im Auftrag des Landesbetriebes Bau Sachsen-Anhalt, Hauptniederlas-
sung, Stand 20.11.2006 
24 Ministerium für Umwelt Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg: Erlass zum Vollzug des § 44 Abs. 1 
Nr. 3 BNatschG, Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestätten der in Brandenburg heimischen europäischen Vo-
gelarten, Fassung vom 21. Oktober 2010 
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Im Zuge des Planungsprozesses wurde der Geltungsbereich nachträglich um den Bereich östlich der 
Gröperstraße erweitert. Eine faunistische Erfassung war zu diesem Zeitpunkt aufgrund der Phänologie 
der Arten nicht mehr möglich. Es ist davon auszugehen, dass das Artenspektrum dieser Teilfläche 
dem des kartierten Bereiches entspricht. 
 

3.2.3 Einbeziehung von Vermeidungs- und CEF-Maßnahmen 

Wirkungsvollen Maßnahmen kommt zur Verhinderung und Abwendung von den Verbotstatbeständen 
nach § 44 (1) BNatSchG eine besondere Bedeutung zu. Da Ort und Zeitpunkt konkreter baulicher 
Maßnahmen bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes in der Regel nicht bekannt sind werden Maß-
nahmen formuliert, die auf der Vollzugsebene Anwendung finden.  
 
Im Sinne des Vermeidungsgebotes werden Vermeidungs-, Verminderungs- und Schutzmaßnahmen 
aufgeführt, die im Hinblick auf Vollzug Bebauungsplans vorrangig zu berücksichtigen sind. Sie haben 
das Ziel projektbedingte Beeinträchtigungen auf die Schutzgüter des Naturhaushaltes und in Bezug 
auf den Artenschutz von vornherein zu vermeiden bzw. so gering wie möglich zu halten. 
 
Neben Vermeidungsmaßnahmen können auch vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen, sog. CEF Maß-
nahmen (continous ecological funktionality-measures) einbezogen werden. CEF-Maßnahmen sind 
artspezifische Maßnahmen, die unmittelbar am Bestand betroffener Arten ansetzen. Sie dienen der 
Sicherung der durchgängigen ökologischen Funktionalität betroffener Lebensstätten. Die CEF Maß-
nahmen müssen in direkter funktionaler Beziehung zum Eingriffsraum stehen und ohne zeitliche Lü-
cke realisiert werden, d.h. dass sie zum Zeitpunkt des Eingriffs bereits wirksam sein müssen.  
 
Die nachfolgend aufgeführten Vermeidungs- und Schutzmaßnahmen werden in die Beurteilung auf 
Vorliegen eines Tatbestandes i.S.d. § 44 Abs. 1 BNatSchG einbezogen und in das Maßnahmenkon-
zept (siehe Kap. 3.3) übernommen. 
 

S 1 Kontrolle auf das Vorkommen besonders und streng geschützter Arten 

Da sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Brutplätze und potenzielle Quartiere besonders 
und streng geschützter Arten, insbesondere Vögel und ggf. Fledermäuse (siehe Kap. 2.6.4), befinden, 
ist nachfolgende Kontrollmaßnahme formuliert.  
 
Um mit Umsetzung konkreter Vorhaben Beeinträchtigungen von besonders und streng geschützten 
Arten auszuschließen, sind im Vorfeld von Baufeldfreimachungen, Fällungen, Sanierungs-, Neu- 
oder Abbruchmaßnahmen Kontrollen auf das Vorkommen besonders und streng geschützter 
Arten durchzuführen. Die Kontrollen sind von einem Sachverständigen innerhalb der Eingriffs-
flächen durchzuführen und dienen der Überprüfung aktueller Nutzungen z.B. durch Brutvögel 
oder Quartiersnutzung durch Fledermäuse. Zu überprüfen sind insbesondere: 
− Gehölze auf Brut- und Lebensstätten (Nester, Höhlen) von Vögeln oder Fledermäusen 
− potenzielle Lebensstätten von Fledermäusen innerhalb der Gebäude und Gewölbekeller 
 
Die Ergebnisse der Kontrollen sind vor Beginn jeglicher Arbeiten der zuständigen Naturschutzbehörde 
vorzulegen. Im Fall möglicher Betroffenheiten von Verbotstatbeständen sind gemeinsam mit der 
zuständigen Naturschutzbehörde weitere Schutz-, Vermeidungs- bzw. Ausgleichsmaßnahmen, 
wie z.B. die Umsiedlung von Tieren oder die Festlegung eingeschränkter Bauzeiten festzule-
gen.  

Prüfung der Kontrollergebnisse 

Mit Vorliegen der Kontrollergebnisse ist durch die zuständige Naturschutzbehörde zu prüfen, ob mit 
der Umsetzung des Vorhabens ein Verbotstatbestand der Zugriffsverbote gemäß § 44 Abs. 1 
BNatSchG zu erwarten ist und inwiefern eine Abwendung durch bspw. Schutz-, Vermeidungs- oder 
vorgezogene Maßnahmen (CEF) möglich ist oder ob eine Ausnahme erforderlich wird.  
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S 2 Baumschutz / Schutz flächiger Gehölzbestände 

Während der Baumaßnahmen sind zu erhaltende Gehölze im Stamm- und Wurzelbereich unter An-
wendung der einschlägigen fachlichen Vorschriften vor Beschädigungen zu schützen. Die Gehölze 
sind entsprechend durch Einzelbaumschutz oder eine wirksame Absperrung zum Schutz flächiger 
Gehölzbestände vor mechanischen Beschädigungen zu bewahren. 
 
Im Bereich von Gehölzen sind Baumaßnahmen so schnell wie möglich durchzuführen, um Schäden 
für das Wurzelsystem durch Frost, Austrocknung und Pilzinfektion einzuschränken. Kronentraufberei-
che von zu erhaltenden Bäumen und sonstigen Gehölzen sowie geplante Grünflächen / Maßnahme-
flächen sind unbedingt frei von Baustelleneinrichtungen, Lagerflächen und Zufahrten zu halten. Sollten 
trotz der Schutzmaßnahmen Bäume beschädigt werden, sind entsprechende Pflegemaßnahmen 
durchzuführen. Nachkontrollen sind einzuplanen.  

Hinweis zu Gehölzfällungen: 

Für die Fällung von Gehölzen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt das Verursacherprinzip 
unter Anwendung der Baumschutzsatzung Magdeburg i.V.m. Anlage und Plan 1. Die Gehölze sind im 
Vorfeld zu kontrollieren (S 1, V 2) und die zulässigen Zeiträume entsprechend der nachfolgenden Aus-
führungen (V 1) zu berücksichtigen.  
 

V 1 Bauzeitenregelung  

Die Baufeldfreimachung ist außerhalb der Hauptwanderungs-, Brut- und Fortpflanzungszeit von 
Tierarten durchzuführen. Das bedeutet, dass folgende Zeitbeschränkungen gelten: 
- Erforderliche Gehölzrückschnitte, Kroneneinkürzungen und Fällungen sind gemäß 

§ 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen 01.03. bis 30.09. nicht zulässig. 
- Maßnahmen an Gebäuden während der Hauptbrutperiode (01.03. bis 01.07.) sind abhängig von 

ggf. an oder in Gebäuden brütenden Arten in Abstimmung mit zuständigen Naturschutzbehörde 
durchzuführen. 

  
Damit steht für die Baufeldfreimachung ein zulässiges Zeitfenster vom 01.10. bis 29.02. zur Verfü-
gung. Mit der zeitlichen Einschränkung werden erhebliche und nachhaltige Beeinträchtigungen auf im 
Untersuchungsgebiet vorkommende geschützte Arten und sonstige störempfindliche Arten verhindert. 
 

V 2 Ökologische Bauüberwachung (nach Erfordernis) 

Im Falle des Auffindens aktueller Nist- oder Quartiernutzungen von Tieren (S 1) sowie auf Veranlas-
sung oder aufgrund unerwarteter Befunde während der Baumaßnahme wird wegen der erhöhten fach-
lichen Anforderung an die Umsetzung von Schutz- und Vermeidungsmaßnahmen der Einsatz einer 
ökologischen Baubegleitung empfohlen.  
 
Hierzu ist insbesondere bei der Baufeldfreimachung, der Fällung von Gehölzen und bei Sanierungs-, 
Neu- oder Rückbaumaßnahmen eine fachlich qualifizierte Person einzusetzen. Referenzen und fachli-
che Nachweise sind vorzulegen. Durch die ökologische Bauüberwachung: 
- sind zur Vermeidung von Beeinträchtigungen Gehölze, geeignete Gebäudenischen oder Keller-

räume auf vorhandene Tiere zu kontrollieren. 
- im Fall des Auffindens von Tieren sind diese fachgerecht zu entnehmen, ggf. zwischenzuhältern, 

an eine Auffangstation zu übergeben bzw. außerhalb von Überwinterungszeiten in die Natur zu 
entlassen.  

 
Im Allgemeinen umfassen die Aufgaben die Koordination der Schutz- und Vermeidungsmaßnahmen, 
die Abstimmung zwischen Bauherr und Naturschutzbehörde sowie die Klärung naturschutzfachlicher 
Fragen, unter der Maßgabe einer gezielten Eintaktung und korrekten Ausführung der Schutz- und Ver-
meidungsmaßnahmen um den Bauablauf effektiv zu gestalten und Bauverzögerungen zu vermeiden.  
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ACEF 1 Anbringen von Nisthilfen für Vögel / Hangplätze für Fledermäuse (nach Erfordernis) 

Bei Gefahr der Zerstörung/Beseitigung von Niststandorten von Brutvögeln (Höhlen- / Nischenbrüter) 
oder Beeinträchtigung/Verlust von Fledermauswinterquartieren innerhalb der Gebäude sind entspre-
chend als Ersatz Nisthilfen oder Hang- und Versteckplätze (grundsätzlich mit Katzen-/Marderschutz) 
an geeigneten Plätzen an Gebäuden oder zu erhaltenden Bäumen anzubringen. 
 
Zur Optimierung und zum Erhalt potentieller Fledermausquartiere innerhalb ungenutzter oder schwer 
zugänglicher Gebäudebereiche (wie z.B. Gewölbekeller der ehemaligen Diamantbrauerei) ist das An-
gebot an Hang- und Versteckplätzen zu optimieren (z.B. durch Anbringen von Hangbrettern, Hohl-
blocksteinen etc.). Vorhandene Ein- und Ausflugöffnungen dürfen im Zuge einer Sanierung etc. nicht 
verschlossen werden.  
 
Art und Standort der Nisthilfen und Maßnahmen für Vögel und Fledermäuse sind vom Vorhabenträger 
vorzuschlagen und mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. 
 
Ziel der Maßnahme ist die Minimierung der Beeinträchtigung von Vogelarten und Fledermäusen durch 
den Verlust von Niststätten bzw. potenziellen Quartieren i.V.m. Abriss/Sanierung leer stehender Ge-
bäude oder Gehölzverlust im Plangebiet. Das Anbringen der Nisthilfen dient der Sicherung der Habi-
tatstrukturen im Eingriffsraum, insbesondere tragen sie zu einer ununterbrochenen und dauerhaften 
Sicherung der ökologischen Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestätte sowie zu einer Verbesse-
rung der Qualität von Lebensstätten bei.  
 

3.2.4 Voraussichtliche Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Schädigungs- 
und Störungsverbote 

Verbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tötungsverbot)  

Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen die Tötung oder Verletzung von Tieren, welche nicht in Zu-
sammenhang mit der Beeinträchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten hervorgerufen werden. 
Die Prüfung auf Vorliegen des Verbotstatbestandes erfolgt ungeachtet dessen, ob die Handlung un-
absichtlich, vorsätzlich oder fahrlässig erfolgt.  
 
Bei Tötung oder Verletzung im Zusammenhang mit bzw. durch die Beeinträchtigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestätten liegt ein Sondertatbestand vor. Nach diesem liegt der Verbotsverstoß nur 
dann vor, wenn dies nicht vermeidbar ist und die ökologische Funktion der betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestätte im räumlichen Zusammenhang nicht weiter erfüllt werden kann (Schädigungs-
verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) 
 
− Mit dem Vollzug des Bebauungsplanes (Umsetzung konkreter Vorhaben) kann ein Tatbestand im 

Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG durch Kontrollen im Vorfeld von Baufeldfreimachung, Fäl-
lung, Sanierungs-, Neu- oder Abbruchmaßnahmen (S 1), die zeitliche Steuerung der Baumaß-
nahmen (V 1) sowie nach Erfordernis durch Einsatz einer ökologischen Baubegleitung (V 3) ver-
mieden werden. 

− Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt für das Vorhaben i.V.m. der Bauzeitenregelung (V 1) 
und ökologischen Baubegleitung (V 2) baubedingt kein Tötungstatbestand vor. I.V.m. dem An-
bringen von geeigneten Nisthilfen (ACEF 1) bleibt die ökologische Funktion betroffener Fortpflan-
zungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang weiterhin erfüllt. 

− I.V.m. der Bestandsfestschreibung vorhandener Strukturen und Nutzungen (wie Gehölze, Grün-
flächen, Schutzausweisungen etc.) geht kein Verstoß gegen das Tötungsverbot nach § 44 Abs. 1 
Nr. 1 BNatSchG aus.  

− Durch anlage- oder betriebsbedingte Wirkungen ist nicht von einer Beschädigung oder Zerstörung 
in unmittelbarem Zusammenhang mit der Entnahme/Zerstörung von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
stätten auszugehen, ein Tatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 liegt somit nicht vor (keine signifikante 
Erhöhung des allgemeinen Lebensrisikos). 
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Verbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Störungsverbot)  

Das Verbot bezieht sich auf Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungs-
zeiten möglicher vorkommender streng geschützter Arten und europäischer Vogelarten, für die eine 
Störung während Abbruch-/Sanierungs-/Rodungsmaßnahmen oder betriebsbedingt auftreten kann.  
 
Ein Verbotstatbestand liegt jedoch nur bei einer erheblichen Störung vor, d.h. wenn sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Population verschlechtert. Punktuelle Störungen, z.B. baubedingte Störun-
gen außerhalb der Brutzeit ohne negativen Einfluss auf die Art, erfüllen nicht den Verbotstatbestand.25 
 
− Im hier betrachteten Fall können mögliche erhebliche Störungen (wie Sanierungs-, Neu- oder Ab-

bruchmaßnahmen) durch die zeitliche Steuerung der Maßnahmen (V 1) wirksam vermieden wer-
den. Es kommt zu keiner Verminderung der Überlebenschance, des Bruterfolges oder der Repro-
duktionsfähigkeit nachgewiesener Arten (hier u.a. Turmfalke und Star) und damit nicht zu einer 
Verschlechterung des Erhaltungszustandes bzw. nicht zu einer Beeinträchtigung der lokalen Po-
pulation. 

 

Verbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Beschädigungsverbot Lebensstätten) 

Das Beschädigungsverbot gilt für Lebensstätten besonders geschützter Arten und bezieht sich auf 
konkrete Fortpflanzungs- und Ruhestätten (Brutvögel, Fledermäuse). Artspezifisch ist dabei für Vögel 
zwischen Arten mit dauerhafter Niststätte, für die der Schutz ganzjährig besteht bzw. mit Aufgabe des 
Reviers erlischt und Arten, die ihre Lebensstätten wechseln, zu unterscheiden. Für letztere gilt die Be-
schädigung der Lebensstätte außerhalb der Nutzungszeit nicht als Verstoß.  
 
Ein Verbotstatbestand liegt ebenfalls nicht vor, wenn die ökologische Funktion der betroffenen Le-
bensstätten im räumlichen Zusammenhang weiterhin erfüllt wird. Eine Lebensstätte gilt nicht nur als 
beschädigt oder zerstört, wenn diese vernichtet ist, sondern auch, wenn diese nicht mehr dauerhaft 
besiedelbar ist. 
− Es ist davon auszugehen, dass im hier betrachteten Fall anlagebedingt Fortpflanzungs- oder Ru-

hestätten von Arten mit festen, dauerhaften Niststätten und nachgewiesenem Brutrevier im Plan-
gebiet (siehe Kap. 3.2.2 i.V.m. Plan 1, insbesondere Nistplätze des Turmfalken) bei Gehölzbesei-
tigungen/ Baufeldfreimachung oder Abriss-/ Sanierungsmaßnahmen betroffen sein können.  

− Um Beschädigungen derzeit unbekannter Fortpflanzungs- und Ruhestätten (u.a. Mauer-, Ni-
schenquartiere Turmfalke) auszuschließen, sind im Vorfeld von Baufeldfreimachung, Fällung, Sa-
nierungs-, Neu- oder Abbruchmaßnahmen durch einen Sachverständigen Kontrollen auf das Vor-
kommen besonders und streng geschützter Arten und geschützter Lebensstätten durchzuführen 
(S 1). 

− Unter Berücksichtigung, dass der Schutz der Fortpflanzungsstätten der hier nachgewiesenen Ar-
ten mit Aufgabe des Reviers erlischt bzw. sofern Gehölzrodungen oder Abriss-
/Sanierungsarbeiten (i.V.m. V 1) außerhalb der Brutzeit erfolgen, liegt kein Verstoß gegen das 
Schädigungsverbot vor, sofern die Zerstörung eines oder mehrer Einzelnester nicht zur Beein-
trächtigung der Fortpflanzungsstätte führt.26 Die ökologische Funktion der von Eingriff betroffenen 
Fortpflanzungs- und Ruhestätten bleibt i.V.m. der Umsetzung von vorgezogenen Ausgleichsmaß-
nahmen (ACEF 1) im räumlichen und funktionalen Zusammenhang weiterhin gewährleistet.  

− Da bisher keine konkreten Fortpflanzungs- und Ruhestätten von Fledermäusen nachgewiesen 
wurden, besteht keine Betroffenheit im Sinne § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Um mögliche Beein-
trächtigungen potenzieller Quartiere dennoch ausschließen zu können ist bei Arbeiten in und an 
Gebäuden sowie insbesondere deren Kellern eine Kontrolle (S 1) und ggf. ökologische Baubeglei-
tung (V 2) erforderlich. Die ökologische Funktion potenziell vom Eingriff betroffener Lebensstätten 
bleibt i.V.m. der Umsetzung von Ausgleichsmaßnahmen (ACEF 1) im räumlichen und funktionalen 
Zusammenhang weiterhin erfüllt.  

 

                                                      
25 Landesamt für Umwelt, Naturschutz und Geologie (Hrsg.): Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern, Hauptmodul 
Planfeststellung / Genehmigung, Büro Froelich & Sporbeck Potsdam, 2010 
26 Ministerium für Umwelt Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg: Erlass zum Vollzug des § 44 Abs. 1  
   Nr. 3 BNatschG, Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestätten der in Brandenburg heimischen europäischen  
   Vogelarten, Fassung vom 21. Oktober 2010 
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Nahrungs- und Jagdhabitate sowie Flugrouten oder Wanderkorridore unterliegen nicht dem Verbot 
des § 44 Abs. 1 Nr. 3. Nahrungshabitate, die nur unregelmäßig genutzt werden, sind nicht von exi-
stenzieller Bedeutung für die Individuen der jeweiligen Art. Mit einer bloßen Verschlechterung der 
Nahrungssituation läge kein Verbotstatbestand vor. Ein Verbotstatbestand liegt nur dann vor, wenn 
durch den Verlust des Nahrungshabitats eine erfolgreiche Reproduktion nicht mehr gewährleistet ist.  
 
Für europäische Vogelarten, für die im Untersuchungsgebiet kein Brutrevier erfasst werden konnte, 
sind entsprechend den obigen Ausführungen Schädigungs- und/oder Störungsverbote gem. 
§ 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen. 
 

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prüfung 

Anhand der vorangegangenen Ausführungen (i.V.m. Kap. 2.6.4, 3.2.3) ist festzustellen, dass mit 
Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Verstöße gegen die Zugriffsverbote des 
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auf relevante und potenziell vorkommende Arten zu erwarten sind.  
 
Die Umsetzung der o.g. Vermeidungs-, Schutz und vorgezogenen Ausgleichsmaßnahmen ist 
dabei zwingend erforderlich und dient der wirksamen Verhinderung und Abwendung von Ver-
botstatbeständen des § 44 (1) Nr. 1, 2, 3 BNatSchG sowie der Sicherung der ökologischen 
Funktionalität der Lebensstätten im räumlichen Zusammenhang. 
 
Rechtsfolgen zur Bewältigung von Verbotstatbeständen ergeben sich nicht, eine Ausnahme 
gemäß § 45 BNatSchG oder eine Befreiung gemäß § 67 BNatSchG ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich. 
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3.3 Vorkehrungen und geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung, zum Ausgleich und Ersatz nachteiliger Auswirkungen 

3.3.1 Vorkehrungen zum Immissionsschutz 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ sollen 
Bauflächen (urbane Gebiete, eingeschränktes Gewebegebiet) ausgewiesen werden, in denen sowohl 
Wohnnutzungen, als auch nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe zulässig sind.  
 
Das Wohnen ist eine schutzwürdige Nutzung im Sinne des Immissionsschutzes. Bestehende oder ge-
plante Immissionen, die u.a. von außerhalb auf das Bebauungsplangebiet einwirken, gehen von ge-
werblichen Nutzungen und darüber hinaus vom Straßenverkehr und vom Schienenverkehr der Stra-
ßenbahntrasse auf der Lübecker Straße sowie der südwestlich verlaufenden Bahntrasse aus.  
 
Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen bzw. zum Schutz der hier wohnenden oder 
arbeitenden Menschen vor Lärmeinwirkungen wurden in einem schalltechnischen Gutachten27 die zu 
erwartenden Lärmpegelbereiche gem. DIN 4109 ermittelt sowie Emissionskontingente nach DIN 
45691 festgelegt, die eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Lärm gewährleisten sollen. 
 
Mit diesem Ziel werden folgende Vorkehrungen und Maßnahmen zum Immissionsschutz im Bebau-
ungsplan festgesetzt: 

• Die Lärmpegelbereiche gem. DIN 4109 wurden nachrichtlich in den Planteil A übernommen 

• Im Geltungsbereich wird zur Unterbringung von nicht erheblich belästigenden Gewerbebetrieben 
ein eingeschränktes Gewerbegebiet festgesetzt. Das Gewerbegebiet wird eingeschränkt hinsicht-
lich seiner zulässigen Schallemission. [Teil B, 1.1.2] 

• Zulässig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche folgende Emissionskontingente 
nicht überschreiten [Teil B, 3.1]:  

− MU: 58 dB(A)/m² tags (6.00 – 22.00 Uhr) und 40 dB(A)/m² nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 
− GEe: 63 dB (A)/m² tags (6.00 – 22.00 Uhr) und 45 dB(A)/m² nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 

• Ein Vorhaben erfüllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn 
sein Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert nach TA Lärm an den maßgeblichen Immissions-
orten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze). [Teil B, 3.2] 

• Für Wohngebäude sowie Gebäude mit Wohn, Büro- und ähnlichen Arbeitsräumen sind Maßnah-
men des passiven Schallschutzes gem. DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau“, Abschnitt 5:„Schutz 
gegen Außenlärm“ vorzusehen. Dabei ist von den im Planteil A ausgewiesenen Lärmpegelberei-
chen auszugehen. [Teil B, 3.3] 

 
Ausführliche Aussagen zum Immissionsschutz sind der Begründung, Teil I, Kap. 9.3 sowie dem ge-
nannten Gutachten zu entnehmen. 
 

3.3.2 Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen 

Zum Schutz, zur Vermeidung / Minderung baubedingter, nicht erheblicher und nicht nachhaltiger Be-
einträchtigungen wurden Schutz- (Kürzel S), Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen (V) for-
muliert. Sie haben das Ziel, die Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft von vorn herein so ge-
ring wie möglich zu halten und in ihrer Erheblichkeit zu minimieren. 
 
In der nachfolgenden Tabelle sind die zu ergreifenden Maßnahmen unter Angabe von Art und Umfang 
sowie die dadurch begünstigten Schutzgüter aufgeführt. Bezüglich der ausführlichen Beschreibung 
der Schutz-, Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen wird vollinhaltlich auf Kap. 3.3.2 des Um-
weltberichtes verwiesen.  

                                                      
27 ECO AKUSTIK, Ingenieurbüro für Schallschutz: Schalltechnisches Gutachten; Ermittlung der Geräuschimmissionen für den 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134-8 „Alte Diamantbrauerei/Lübecker Straße“ der Landeshauptstadt Magdeburg; 
Überarbeitung des Gutachtens ECO 14016, Stand 28.08.2019 
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Tab. 10: Übersicht zu den Schutz-, Vermeidungs- / Verminderungsmaßnahmen 

Maßnahme / Kurzbeschreibung Begünstigtes 
Schutzgut 

Umfang 

S 1 Kontrolle auf das Vorkommen besonders und 
streng geschützter Arten 

F im Vorfeld von Baufeldfreimachun-
gen, Gehölzfällung, Sanierungs-, 
Neu- oder Rückbaumaßnahmen 

S 2 Baumschutz / Schutz flächiger Gehölzbestände B, W, F, L nach Erfordernis unter Berücksich-
tigung V 1, V 2 

V 1 Bauzeitenregelung  F Baufeldfreimachung: 
01.10. bis 29.02 

V 2 Ökologische Bauüberwachung  
(nach Erfordernis und im Ergebnis S 1) 

F während Baufeldfreimachung und 
Gehölzfällungen 
mit Beginn von Sanierungs-, Neu- 
oder Rückbaumaßnahmen 

B  Boden / Fläche L  Landschaftsbild / Erholung K  Klima / Luft 
W  Wasser F  Arten und Biotope (Flora / Fauna) n.q.  nicht quantifizierbar 
 

3.3.3 Vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen  

Bezüglich der ausführlichen Beschreibung der vorgezogenen Ausgleichsmaßnahme wird vollinhaltlich 
auf Kap. 3.2.3 des Umweltberichtes verwiesen.  
 
Tab. 11: Übersicht zu den vorgezogenen Ausgleichsmaßnahmen 

Maßnahme / Kurzbeschreibung Begünstigtes 
Schutzgut 

Umfang 

ACEF 1 Anbringen von Nisthilfen für Vögel oder Hang-
plätze für Fledermäuse (nach Erfordernis) 

F (Arten und 
Biotope) 

in Abstimmung mit der UNB 

 

3.3.4 Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen sind für den vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich. Wei-
terführende Aussagen zur Eingriffsregelung sind der Begründung, Teil I, Kap.8.2 zu entnehmen. 
 
Der Ersatz möglicher Baumverluste richtet sich nach der Baumschutzsatzung Magdeburg. Hierzu sind 
dem Umweltbericht ein gesonderter Baumbestandsplan (Plan 1) und eine Liste beigefügt, in der für 
jeden Baum der potenzielle Ersatzbedarf ersichtlich ist (siehe Anlage).  
 

3.3.5 Grünordnerische Maßnahmen / Gestaltungsmaßnahmen 

Hierunter sind Gestaltungsmaßnahmen und Maßnahmen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von 
Bäumen und Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB aufgeführt, die 
im Hinblick auf den Vollzug des Bebauungsplans zu berücksichtigen sind. Die Maßnahmen haben das 
Ziel bestehende Wertbiotope und von Bebauung freizuhaltende Flächen landschaftsgerecht in die 
Planung zu integrieren und zu erhalten. In diesem Sinne wurden folgende Festsetzungen getroffen: 

• Auf Freiflächenstellplätzen für PKW ist je angefangene 5 Stellplätze ein standort- und klimage-
rechter Laubbaum als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 – 18 cm, anzuordnen. Die 
Mindestgröße für unversiegelte und nicht zu befahrende Baumscheiben beträgt 10 m², wobei die 
Breite mindestens 2m betragen muss. [Teil B, 4.1] (Pflanzliste 1) 

• Im Geltungsbereich ist entlang der Gröperstraße innerhalb des als Fläche zum Anpflanzen von 
Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesenen Bereichs an der westlichen 
Straßenseite eine Baumreihe aus 15 großkronigen Laubbäumen und an der östlichen Straßensei-
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te eine Baumreihe aus 13 großkronigen Laubbäumen anzulegen. Vorhandene zum Erhalt festge-
setzte Bäume werden dabei mit eingerechnet.  
Die Bäume sind als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 – 18 cm mit einem Pflanzab-
stand von 8 bis 10 m untereinander zu pflanzen. Anstelle der 2 zu erhaltenden Bäume auf dem 
Flurstück 12311 ist bei Abgängigkeit nur eine Neupflanzung an diesem Standort vorzusehen. Der 
Ersatzbedarf gemäß Baumschutzsatzung bleibt davon unberührt. [Teil B, 4.2] (Pflanzliste 2) 

• Die Baumreihen sind innerhalb der zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Bäumen, Sträuchern 
und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichneten Fläche vollflächig mit Bodendeckern und Stau-
den zu bepflanzen. Das Pflanzgebot gilt nicht im Bereich von Grundstückszufahrten. [Teil B, 4.3] 

• Bei Neubauten sind Flachdächer sowie flach geneigte Dächer bis 15° Dachneigung mit einem 
Flächenanteil von mind. 80 v.H. zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine extensive 
Begrünung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzusehen. Dach-
flächen von Carports sind mit einem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv 
zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen sind Flächen notwendiger technischer 
Anlagen. Eine Kombination von aufgeständerten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer 
Begrünung unter den Modulen ist zulässig. [Teil B; 4.4] 

• Die mit Pflanzgebot gekennzeichneten Fassadenflächen der Gemeinschaftsgaragen im MU 3.2 
sind vollflächig mit selbst klimmenden schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begrünen Der 
Pflanzabstand der Kletterpflanzen beträgt 1,5 m untereinander. Das Pflanzquartier pro Pflanze be-
trägt 1 m². [Teil B; 4.5] 

 
Tab. 12: Pflanzliste 1 (Stellplatzanlagen) 

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Pflanzqualität 
Feld-Ahorn Acer campestre H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Spitz-Ahorn in Sorten Acer platanoides H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Baum-Hasel Corylus colurna H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Rotdorn Crataegus laevigata H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Mehlbeere Sorbus aria H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 
 
 
Tab. 13: Pflanzliste 2 (Straßenbäume) 

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Pflanzqualität 
Stiel-Eiche Quercus robur H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Blut-Buche Fagus sylvatica purpurea H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Winter-Linde Tilia cordata H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Sommer-Linde Tilia platyphyllos H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 

Gemeine Esche Fraxinus excelsior H., 3 x v., STU 16 - 18 cm 
 
Mit diesen Festsetzungen soll die Durchgrünung und Auflockerung der bebauten Flächen des Plange-
biets gesichert werden. Die Möglichkeit der Anrechnung vorhandener Bäume auf diese Pflanzbindung 
dient der Erhaltung der vorhandenen Bäume im Gebiet. Neben der Aufwertung des Wohnumfeldes 
haben Bäume durch ihre Schattenbildung und geregelte Verdunstung sowie Funktion als Windhinder-
nis eine positive Wirkung auf das Siedlungsklima und die Lufthygiene.  
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3.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter 

3.4.1 Schutzgut Boden 

Tab. 14: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden 

Wirkfaktoren Schutzgut Boden standortbezogene Auswirkungen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V) und andere mindernde Umstände (Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Funktionsverlust von Flächen durch vo-
rübergehende Flächenbeanspruchung 
durch Baustelleneinrichtungen, -straßen, 
Lagerflächen (Verdichtung, Abtragung, 
Aufschüttung) 

- zeitweilige Inanspruchnahme durch Baustel-
leneinrichtungen, Zufahrten und Lagerplätze 

- Betroffenheit anthropogen vorbelasteter Bö-
den (Gelände: ehemalige Diamant-Brauerei; 
ehem. Fahkos GmbH, DBA-Nr. 500492 und 
ehem. Werkzeugmaschinenfabrik, DBA-Nr. 
800431); hauptsächlich Mischbodenauffül-
lungen  

- mögliche Beeinträchtigung unversiegelter 
Böden im Bereich alter Gehölzbestände  

- Vorbelastung: durch vorangegangene und aktuelle Nut-
zungen anthropogen stark überformte und gestörte Böden 
(Gewerbeflächen und Verkehrsanlagen, ehem. Diamant-
brauerei i.V.m. Versiegelungen, Leitungsbeständen, Be-
bauung u. Altlastenverdacht) 

- V/S – Freihalten/Schutz festgesetzter Gehölze und ge-
planter Grün- und Maßnahmeflächen gem. einschlägig 
fachlicher Vorschriften 

- V – Nutzung ohnehin zur Bebauung und Befahrung vor-
gesehener Flächen (Bau-, Verkehrsflächen) 

keine 

Beeinträchtigung von Flächen durch 
Schadstoffimmissionen 

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und Ein-
haltung der technischen und Sicherheitsvor-
schriften nicht zu erwarten 

- Vorbelastung: Altlastverdachtsflächen (ehem. Diamant-
Brauerei; Fahkos GmbH, DBA-Nr. 500492 und Werk-
zeugmaschinenfabrik, DBA-Nr. 800431)  

- Aufgrund des Versiegelungsgrades derzeit kein Hand-
lungsbedarf im Hinblick auf Sanierungserfordernisse 

- V – bei Baumaßnahmen auf Verdachtsflächen i.V.m. Ent-
siegelung u. sensiblerer Nachnutzung ist Neubewertung 
der Gefahrenlage u. ggf. Bodenuntersuchung erforderlich 

keine 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Verlust aller Bodenfunktionen durch Ver-
siegelung 

- Inanspruchnahme überwiegend anthropo-
gen überprägter Standorte ohne natürliche 
Bodenfunktionen (vorhandene Versiegelun-
gen, Bebauung, Altlastenverdacht) 

- max. Versiegelung durch GRZ begrenzt: 
- für MU GRZ 0,4 bzw. 0,6 (zzgl. Über-

schreitung)  
- für GEe GRZ 0,6 (zzgl. Überschreitung) 

- Vorbelastung: Bodenfunktionen durch flächige Versiege-
lungen, Verdichtungen und vorhandene Bebauung vorbe-
lastet bzw. gestört 

- V – versickerungsfähige Oberflächenbefestigungen auf 
Stellflächen [Teil B, 2.1] 

- G – Ausweisung von Grünflächen zum Erhalt unversiegel-
ter Freiflächen und vorhandener Bäume 

- G – Neupflanzung / Erhalt von Bäumen [Teil B, 4.1-4.3] 
- G – Dachbegrünung [Teil B, 4.4] 

keine 
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Wirkfaktoren Schutzgut Boden standortbezogene Auswirkungen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V) und andere mindernde Umstände (Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Beeinträchtigung von Flächen durch 
Schadstoffimmissionen 

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und Ein-
haltung der technischen und Sicherheitsvor-
schriften nicht zu erwarten 

- Vorbelastung: Altlastverdachtsflächen (s.o.)  
- Aufgrund des Versiegelungsgrades derzeit kein Hand-

lungsbedarf im Hinblick auf Sanierungserfordernisse  
- V – bei Baumaßnahmen auf Verdachtsflächen i.V.m. Ent-

siegelung u. sensiblerer Nachnutzung ist Neubewertung 
der Gefahrenlage u. ggf. Bodenuntersuchung erforderlich 

keine 

Funktions- / Konfliktschwerpunkte sowie Beeinträchtigungen, Gefährdungen, Risiken – Boden 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient im vorliegenden Fall allein der Herstellung der städtebaulichen Ordnung im Hinblick auf die Sicherung der inneren 
Gebietserschließung und die Strukturierung der Bauflächen. Die im Geltungsbereich festgesetzten Nutzungen sind überwiegend bereits vorhanden oder nach 
§ 34 BauGB zulässig. In diesen Bereichen werden keine neuen Eingriffe im Sinne des BNatSchG vorbereitet, die nicht auch jetzt schon zulässig wären.  
 
Bei Umsetzung des Bebauungsplanes ist i.V.m. der Versiegelung zuvor bodenoffener Flächen vom Verlust von Bodenfunktionen nur geringer Ausprägung aus-
zugehen. Da Eingriffe hier auf Grundlage des § 34 BauGB auch schon vor Aufstellung des Bebauungsplanes zulässig waren oder bereits erfolgt sind, ist die Ein-
griffsregelung nach dem BNatSchG nicht erforderlich. 
 
Darüber hinaus reichende Funktionsverluste, Konfliktschwerpunkte, Beeinträchtigungen, Gefährdungen oder Risiken sind für das Schutzgut Boden nicht zu er-
warten. 
 

3.4.2 Schutzgut Wasser 

Grundwasser 
Tab. 15: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser 

Wirkfaktoren Schutzgut Grundwasser standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Grundwasserverschmutzung  
permanente oder temporäre Beeinträchti-
gung der Grundwasserdynamik (Anschnitt, 
Stau, Umleitung, Absenkung) 

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und Ein-
haltung der technischen und Sicherheitsvor-
schriften nicht zu erwarten  

- Beeinträchtigungen der Grundwasserdyna-
mik nicht zu erwarten 

- Vorbelastung: Grundwasserbelastung mit leichtflüchtigen 
Halogenkohlenwasserstoffen aufgrund Altlastverdachts-
flächen (s.o.) 

- Grundwasserschutz durch Versiegelung, Bebauung und 
schwerdurchlässige Grundwasserdeckschichten 

keine 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“                     Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg                   2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH   Seite 36 von 61 

Wirkfaktoren Schutzgut Grundwasser standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Anlage von Bauwerken in Überschwem-
mungs- oder Wasserschutzgebieten 

- keine Betroffenheit - kein Erfordernis keine 

Betroffenheit von Gebieten mit bedeutsa-
men hohem Grundwasserdargebot und 
geringen Grundwasserflurabständen 

- keine Betroffenheit  
- mittlerer Grundwasserflurabstand (2-5 m); 

Grundwasserdynamik und -dargebot durch 
die Wasserführung in der Elbe bestimmt  

- kein Erfordernis keine 

Störung der Grundwasserverhältnisse 
durch Veränderung der Infiltrationsfläche / 
Versiegelung (Entwässerung, Fassung, 
gesammelte Ableitung) 

- Inanspruchnahme überwiegend anthropo-
gen überprägter Standorte; durch vorhande-
ne Versiegelungen, Bebauung einge-
schränkte Versickerung am Standort 

- max. Versiegelung durch GRZ begrenzt: 
- für MU GRZ 0,4 bzw. 0,6 (zzgl. Über-

schreitung)  
- für GEe GRZ 0,6 (zzgl. Überschreitung)  

- Vorbelastung: aufgrund vorhandener Versiegelung, Be-
bauung und schwerdurchlässiger Grundwasserschichten 
keine Störung der Grundwasserverhältnisse zu erwarten 

- V – versickerungsfähige Oberflächenbefestigungen auf 
Stellflächen [Teil B, 2.1] 

- G – Ausweisung von Grünflächen zum Erhalt unversie-
gelter Freiflächen und vorhandener Bäume 

- G – Neupflanzung / Erhalt von Bäumen [Teil B, 4.1-4.3] 
- G – Dachbegrünung [Teil B, 4.4] 

keine 

Beeinträchtigung der Grundwasserqualität 
durch Schadstoffimmissionen 

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und Ein-
haltung der technischen und Sicherheitsvor-
schriften nicht zu erwarten 

- Vorbelastung: Grundwasserbelastung mit leichtflüchtigen 
Halogenkohlenwassersstoffen aufgrund Altlastverdachts-
flächen (s.o.) 

- Überwachung durch Grundwassermessstellen 
- Grundwasserschutz durch Versiegelung, Bebauung und 

schwerdurchlässige Grundwasserdeckschichten 

keine 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Gefährdung bedeutender Grundwasserlei-
ter, insbes. in Überschwemmungsgebie-
ten, durch Schadstoffeintrag in Abhängig-
keit von den filternden Deckschichten 

- keine Betroffenheit / nicht zu erwarten - kein Erfordernis keine 

Funktions- / Konfliktschwerpunkte sowie Beeinträchtigungen, Gefährdungen, Risiken – Grundwasser  

– nicht zu erwarten –  

Oberflächengewässer 

Im Geltungsbereich sind keine natürlichen Oberflächengewässer vorhanden. Daher keine Funktions- / Konfliktschwerpunkte sowie Beeinträchtigungen, Gefähr-
dungen, Risiken für Oberflächengewässer vorhanden. 
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3.4.3 Schutzgut Klima / Luft 

Tab. 16: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft 

Wirkfaktoren Schutzgut Klima / Luft standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Beeinträchtigung von Kalt- / Frischluftbah-
nen sowie von Kalt- / Frischluftsammelge-
bieten mit lufthygienischer und klimatischer 
Ausgleichsfunktion durch Schadstoffeintrag 
in der Bauphase 

- keine Betroffenheit von Gebieten mit Luft-
hygienischer / klimatischer Ausgleichsfunk-
tion 

- zeitweilige Erhöhung von Emissionen wäh-
rend Bautätigkeit mögl. (Staub, Abgase) 

- Vorbelastung: durch vorhandene Nutzungen im Gebiet 
(Gewerbe) und im angrenzenden Umfeld (Verkehr, 
Bahnanlagen Bhf. Magdeburg-Neustadt) 

- V – Nutzung ohnehin zur Bebauung und Befahrung vor-
gesehener Flächen (Bau-, Verkehrsflächen) 

keine 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Verlust / Funktionsverlust von Wald mit luft-
hygienischer/klimatischer Ausgleichsfunkti-
on, insb. Immissionsschutzwald 

- keine Betroffenheit von Waldflächen  - kein Erfordernis keine 

Verlust von Kaltluftentstehungsflächen - keine Betroffenheit - Vorbelastung: Bebauung und Versiegelung mit Wärme-
speicherfunktion 

keine 

Hemmung / Umleitung des Kalt- / Frisch-
luftabflusses durch Zerschneidung von Kalt- 
/ Frischluftbahnen mit lufthygienischer u. kli-
matischer Ausgleichsfunktion 

- keine Betroffenheit von Kalt- / Frischluft-
bahnen 

- Vorbelastung: gemäßigter städtischer Überwärmungsbe-
reich mit eingeschränktem Luftaustausch 

- kein Erfordernis 

keine 

Beeinträchtigung des Meso- oder Mikrokli-
mas (Verdunstungsverhältnisse, Strah-
lungshaushalt) durch Neuversiegelung / Er-
höhung des Versiegelungsgrades 

- Inanspruchnahme bereits versiegelter, be-
bauter Bereiche ohne Erhöhung Versiege-
lungsgrad 

- max. Versiegelung durch GRZ begrenzt: 
- für MU GRZ 0,4 bzw. 0,6 (zzgl. Über-

schreitung)  
- für GEe GRZ 0,6 (zzgl. Überschrei-

tung) 

- Vorbelastung: Bebauung und Versiegelung mit Wärme-
speicherfunktion 

- positive Wirkung durch westlich angrenzendes innerstäd-
tisches Kaltluftentstehungsgebiet (Neustädter Friedhof) 

- G – Ausweisung von Grünflächen zum Erhalt unversie-
gelter Freiflächen und vorhandener Bäume 

- G – Neupflanzung / Erhalt von Bäumen [Teil B, 4.1-4.3] 
- G – Dachbegrünung [Teil B, 4.4] 
- G – Fassadenbegrünung [Teil B, 4.5] 

keine 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Beeinträchtigung von Kalt- / Frischluftbah-
nen sowie von Kalt- / Frischluftsammelge-
bieten mit lufthygienischer und klimatischer 
Ausgleichsfunktion durch Schadstoffeintrag 

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und 
Einhaltung der technischen und Sicher-
heitsvorschriften nicht zu erwarten 

- Vorbelastung: durch vorhandene Nutzungen im Gebiet, 
im Umfeld (Gewerbe, Verkehr)  

keine 
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Funktions- / Konfliktschwerpunkte sowie Beeinträchtigungen, Gefährdungen, Risiken – Klima / Luft 

– nicht zu erwarten –  
 

3.4.4 Schutzgut Arten und Biotope 

Tab. 17: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Arten/Biotope 

Wirkfaktoren Schutzgut Arten / Biotope standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Permanenter oder temporärer Verlust von 
Biotopen / Gehölze als Folge baubedingter 
Flächenbeanspruchung 
(Vegetationsbeseitigung, Befahren und 
Verdichtung, Bodenauf- und -abtrag) 

- Betroffenheit von Siedlungsbiotopen und -
nutzungstypen mit vorw. geringer bis mitt-
lerer ökologischer Wertigkeit 

- potenzielle Gefahr der Beschädigung von 
zu erhaltenden Gehölzen  

- potenzielle Gefahr des Verlustes von Le-
bensstätten bei Gehölzfällungen oder Ge-
bäuderückbau (z.B. Brutvögel, Fledermäu-
se) 

- Vorbelastung: teils vorgeschädigte Einzelgehölze, anthro-
pogene Einflüsse/Störreize (Gewerbenutzung, Erschlie-
ßung); geringer Anteil unversiegelter Flächen 

- V – Freihalten festgesetzter Gehölze und geplanter Grün- 
und Maßnahmeflächen  

- V – Nutzung ohnehin zur Bebauung und Befahrung vorge-
sehener Flächen (Bau-, Verkehrsflächen) 

- S 1 – Kontrolle auf das Vorkommen geschützter Arten 
bzw. deren Lebensstätten im Vorfeld von Baufeldfreima-
chungen, Fällungen, Sanierungs-, Neu- oder Abbruch-
maßnahmen [Teil B, Hinweis zum Artenschutz] 

- S 2 – Baumschutz/ Schutz flächiger Gehölzbestände gem. 
einschlägig fachlicher Vorschriften 

- V 1 - Berücksichtigung der Verbotszeiträume zur Baufeld-
freimachung (nicht v. 01.03.-30.09.) [Teil B, Hinweis zum 
Artenschutz] 

- V 2 – Ökologische Bauüberwachung (nach Erfordernis) 
- ACEF 1 – Anbringen von Nisthilfen für Vögel / Hangplätze 

für Fledermäuse (nach Erfordernis) 

keine 

Beeinträchtigung oder Funktionsverlust 
von Biotopen durch Schadstoffeintrag 
(z.B. durch Baumaschinen, Störfälle) oder 
Veränderung der Standortbedingungen 
(z.B. Wasserhaushalt, Bestandsklima) 

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und 
Einhaltung der technischen und Sicher-
heitsvorschriften nicht zu erwarten  

- kein Erfordernis keine 
 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“                     Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg                   2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH   Seite 39 von 61 

Wirkfaktoren Schutzgut Arten / Biotope standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Beeinträchtigung oder Funktionsverlust 
von Teil- oder Gesamtlebensräumen 
durch visuelle Störreize, Verlärmung, Er-
schütterung, Licht, Trenn- und Barriereef-
fekte von Baustraßen 

- vorwiegend Vorkommen von Siedlungsbio-
topen und -nutzungstypen mit geringer bis 
mittlerer ökologischer Wertigkeit 

- Vorkommen typischer und verbreiteter Ar-
ten städtischer Parks und Siedlungsgebiete 

- potenzielle Beeinträchtigung Gebäudebrü-
tern bei Sanierungs-, Neu- oder Abbruch-
maßnahmen (hier besonders Turmfalke) 

- Vorbelastung: vorhandene Nutzungen in Plange-
biet/Umfeld verursachen bereits vergleichbare Lärm- und 
Staubemissionen sowie visuelle Störreize (Gewerbe, Ver-
kehr) 

- Beeinträchtigungen sind auf die Bauzeit beschränkt 
- V 1 - Berücksichtigung der Verbotszeiträume zur Baufeld-

freimachung (nicht v. 01.03.-30.09.) [Teil B, Hinweis zum 
Artenschutz] 

keine 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Verlust, Funktionsverlust von nach 
NatSchGLSA geschützten Biotopen 

- keine Betroffenheit - kein Erfordernis keine 

Verlust von Biotopen / Gehölzen durch 
Versiegelung und sonstige Flächenbean-
spruchung 

- potenzieller Verlust von Gehölzen (Einzel-
bäume unterschiedl. Alter, Vitalität) 

- Inanspruchnahme überwiegend anthropo-
gen überprägter Bereiche (versiegelte, be-
baute Flächen)  

- Siedlungsbiotope und -nutzungstypen mit 
vorw. geringer bis mittlerer ökologischer 
Wertigkeit 

keine 

Verlust / Beeinträchtigung v. Populationen 
gefährdeter lebensraumtypischer Arten 

- potenzielle Beeinträchtigung geschützter 
Arten (Turmfalke, sonst. Brutvögel, Fle-
dermausarten) (siehe Kap. 2.6.4, 3.2) 

- Vorbelastung: teils vorgeschädigte Einzelgehölze, anthro-
pogene Einflüsse/Störreize (Gewerbenutzung, Erschlie-
ßung); geringer Anteil unversiegelter Flächen 

- V – Freihalten festgesetzter Gehölze und geplanter Grün- 
und Maßnahmeflächen  

- S 1 – Kontrolle auf das Vorkommen geschützter Arten 
bzw. deren Lebensstätten im Vorfeld von Baufeldfreima-
chungen, Fällungen, Sanierungs-, Neu- oder Abbruch-
maßnahmen [Teil B, Hinweis zum Artenschutz] 

- V 1 - Berücksichtigung der Verbotszeiträume zur Baufeld-
freimachung (nicht v. 01.03.-30.09.) [Teil B, Hinweis zum 
Artenschutz] 

- ACEF 1 – Anbringen von Nisthilfen für Vögel / Hangplätze 
für Fledermäuse (nach Erfordernis) 

- G – Ausweisung von Grünflächen zum Erhalt unversiegel-
ter Freiflächen und vorhandener Bäume 

- G – Neupflanzung / Erhalt von Bäumen [Teil B, 4.1-4.3] 
- G – Dachbegrünung [Teil B, 4.4] 
- G – Fassadenbegrünung [Teil B, 4.5] 

keine 

Unterbrechung von Austausch-/ Wechsel-
beziehungen zwischen Teillebensräumen 

- Unterbrechung von Austausch-/ Wechsel-
beziehungen bereits in vollem Umfang vor-
handen 

- Vorbelastung: Barriere- und Zerschneidungswirkung durch 
vorhandene Nutzungen und Bebauung (Gewerbe, Er-
schließung usw.) bereits vorhanden 

keine 

Funktionsverlust, Beeinträchtigung von 
Schutzgebieten gem. BNatSchG, Landes-
naturschutzgesetz sowie internationalen 
Schutzgebieten 

- keine Betroffenheit - kein Erfordernis keine 
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Wirkfaktoren Schutzgut Arten / Biotope standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Funktionsverlust oder Beeinträchtigung 
von Biotopen durch Schadstoffeintrag 

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und 
Einhaltung der technischen und Sicher-
heitsvorschriften nicht zu erwarten 

- kein Erfordernis keine 

Funktionsverlust / Beeinträchtigung von 
Teil-/ Gesamtlebensräumen durch visuelle 
Störreize, Lärm, Erschütterung, Licht 

- Beeinträchtigungen durch vorhandene 
Nutzungen bereits vorhanden 

- Aufgrund der Vorbelastung Vorkommen 
störungsunempfindlicher Arten und Le-
bensgemeinschaften der Siedlungsräume  

- Beeinträchtigungen über das bisherige 
Maß hinaus nicht zu erwarten 

- Vorbelastung: vorhandene Nutzungen in Plange-
biet/Umfeld verursachen bereits Lärm- und Staubemissio-
nen sowie visuelle Störreize (Gewerbe, Verkehr) 

- durch geplante Nutzungen keine wesentliche Erhöhung 
von Störreizen 

- Lebensraumbedingungen entsprechend für wenig stör-
empfindliche und angepasste Arten 

keine 

 

Funktionsverluste / Konfliktschwerpunkte sowie Beeinträchtigungen, Gefährdungen, Risiken – Arten / Biotope 

Mit Vollzug des Bebauungsplanes (Umsetzung konkreter Vorhaben) können i.V.m. der Baufeldfreimachung, Fällung von Gehölzen, Sanierungs-, Neu- oder Ab-
bruchmaßnahmen Auswirkungen auf im Plangebiet vorkommende Arten und Biotope nicht vollständig ausgeschlossen werden (siehe Ausführungen Kap. 3.2.4)  
 
Zur wirksamen Verhinderung und Abwendung von Verbotstatbeständen des § 44 (1) Nr. 1, 2, 3 BNatSchG sowie der Sicherung der ökologischen Funktionalität 
von Lebensstätten ist daher die Umsetzung der festgelegten Schutz- und Vermeidungsmaßnahmen (S 1, S 2, V 1, V 2) sowie nach Bedarf artspezifischer Aus-
gleichsmaßnahmen (ACEF 1) zwingend erforderlich. Kontrollen sind entsprechend im Vorfeld von Baufeldfreimachungen, Fällungen, Sanierungs-, Neu- oder Ab-
bruchmaßnahmen durchzuführen. Die Anforderungen an die Maßnahmen sind den Beschreibungen in Kap. 3.2.3 zu entnehmen. 
 
Bezüglich der naturschutzfachlichen Bewertung der Gehölzverluste gilt das Verursacherprinzip unter Anwendung der Baumschutzsatzung Magdeburg i.V.m. An-
lage und Plan 1. 
 
Weitere Funktionsverluste, Konfliktschwerpunkte, Beeinträchtigungen, Gefährdungen und Risiken für das Schutzgut Arten / Biotope sind nicht zu erwarten. 
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3.4.5 Schutzgut Landschaftsbild 

Tab. 18: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild 

Wirkfaktoren Schutzgut Landschaftsbild standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminde-
rung (V), Ausgleich (A) und andere mindernde Um-
stände (Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

temporärer Verlust von Flächen mit bedeu-
tenden Landschaftsbildqualitäten 
Überformung v. Landschaftsbildeinheiten  
zeitweilige Beeinträchtigung des Erholungs-
wertes 

- keine Betroffenheit bedeutender Land-
schaftsbildqualitäten 

- durch vorhandene Bebauung Fernbereich 
und Landschaftsbildeinheit nicht erlebbar 

- im Plangebiet selbst keine Erholungseig-
nung 

- Vorbelastung: umfangreiche anthropogene Überprä-
gung mit Industrie-, Misch- und Gewerbegebietsnut-
zung innerhalb der Siedlungslandschaft, großflächig 
bauliche Anlagen, Verkehrsanlagen im Umfeld (Lübe-
cker-, Mittag-, Gröperstraße, Bhf. Magdeburg-
Neustadt) 

keine 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Permanenter Verlust von Flächen mit bedeu-
tenden Landschaftsbildqualitäten durch Ver-
siegelung und Flächenbeanspruchung 
Überformung v. Landschaftsbildeinheiten 

- keine Betroffenheit bedeutender Land-
schaftsbildqualitäten 

- Inanspruchnahme überwiegend anthropo-
gen überprägter Bereiche (versiegelte, be-
baute Flächen)  

keine 

Verlust d. Vielfalt durch Flächenbeanspru-
chung und Durchschneidung von prägenden 
Vegetations- und Strukturelementen 

- potenzieller Verlust von Gehölzen (Einzel-
bäume unterschiedl. Alter, Vitalität) 

- Vorbelastung: Siedlungslandschaft mit anthropogener 
Überprägung durch Gebäude, Verkehrsanlagen  

- V – Freihalten festgesetzter Gehölze und geplanter 
Grün- und Maßnahmeflächen  

- S 2 – Baumschutz/ Schutz flächiger Gehölzbestände 
gem. einschlägig fachlicher Vorschriften 

- G – Ausweisung von Grünflächen zum Erhalt unver-
siegelter Freiflächen und vorhandener Bäume 

- G – Neupflanzung / Erhalt von Bäumen [Teil B, 4.1-
4.3] 

keine 

Überformung der Eigenart von Landschafts-
bildeinheiten mit Empfindlichkeit gg. Durch-
schneidung, Veränderung der Oberflächen-
gestalt, Querung landschaftsprägender Tal-
räume und Gewässer 

- keine Betroffenheit - kein Erfordernis  keine 

Störung weiträumiger Sichtbeziehungen - keine Betroffenheit - kein Erfordernis keine 

Durchschneidung von Naturparks, Land-
schafts-, sonstigen Schutzgebieten mit Funk-
tion für landschaftsgebundene Erholung 

- keine Betroffenheit - kein Erfordernis keine 
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Wirkfaktoren Schutzgut Landschaftsbild standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminde-
rung (V), Ausgleich (A) und andere mindernde Um-
stände (Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Beeinträchtigung von Gebieten mit natürli-
cher Erholungseignung durch Verlärmung 
oder visuelle Störreize 

- keine Relevanz, da das Plangebiet aufgrund 
der Vorbelastungen derzeit und mit Vollzug 
des Bebauungsplanes gleichsam für die Er-
holung nur eingeschränkt geeignet ist 

- Lärm, visuelle Störreize der Umgebung be-
reits in ähnlichem Umfang vorhanden 

- kein Erfordernis  
- Vorbelastung: vorhandene und angrenzende Nutzun-

gen (einschl. Verkehr) verursachen bereits Lärm, 
Staub, visuelle Störreize 

- keine spürbare Änderung der Erholungseignung zu 
erwarten 

keine 

Funktionsverluste / Konfliktschwerpunkte sowie Beeinträchtigungen, Gefährdungen, Risiken 

- nicht zu erwarten - 
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3.4.6 Schutzgut Mensch 

Tab. 19: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch 

Wirkfaktoren Schutzgut Mensch standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Erholungs- und Freizeitfunktion 

Beeinträchtigungen v. Erholungsgebieten 
u. Freizeiteinrichtungen durch Verlärmung 
und sonstige Störreize 

- keine Erholungsgebiete betroffen 
- mögliche baubedingte Beeinträchtigungen 

sind zeitlich begrenzt 

- Vorbelastung: vorhandene Industrie-, Misch- und Ge-
werbegebietsnutzung und Verkehrsanlagen im Umfeld 
(Lübecker-, Mittag-, Gröperstraße, Bhf. Magdeburg-
Neustadt) verursachen bereits Lärm, Staub, visuelle 
Störreize 

keine 

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen 

Beeinträchtigung des Trinkwassers  - keine Betroffenheit 
- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und Ein-

haltung der technischen und Sicherheitsvor-
schriften nicht zu erwarten 

- Vorbelastung: Grundwasserbelastung mit leichtflüchtigen 
Halogenkohlenwasserstoffen aufgrund Altlastverdachts-
flächen (s.o.) 

- Überwachung durch Grundwassermessstellen 

keine 

Wohn- und Wohnumfeldfunktion 

Baubedingte Verlärmung, Schadstoffbe-
lastungen und Erschütterungen von be-
bauten Gebieten 

- mögliche baubedingte Beeinträchtigungen 
im Umfeld vorhandener Wohnnutzungen 
sind zeitlich begrenzt 

- Vorbelastung: vorhandene Industrie-, Misch- und Ge-
werbegebietsnutzung und Verkehrsanlagen im Umfeld 
(Lübecker-, Mittag-, Gröperstraße, Bhf. Magdeburg-
Neustadt) verursachen bereits Lärm, Staub, visuelle 
Störreize 

keine 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Erholungs- und Freizeitfunktion 

Verlust von Erholungsgebieten o. Freizeit-
einrichtungen 

- keine Betroffenheit - kein Erfordernis keine 

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen 

Beeinträchtigung Kalt- / Frischluftabfluss-
bahnen mit lufthygienischer Funktion für 
Wohn- u. Mischgebiete durch Schadstoff-
eintrag / Unterbrechung des Luftaustau-
sches 

- keine Betroffenheit von Gebieten mit Lufhy-
gienischer / klimatischer Ausgleichsfunktion 

- Vorbelastung: gemäßigter städtischer Überwärmungsbe-
reich mit eingeschränktem Luftaustausch 

- kein Erfordernis 

keine 

Beeinträchtigung des Meso- oder Mikro-
klimas (Verdunstungsverhältnisse, Strah-

- Inanspruchnahme bereits versiegelter, be-
bauter Bereiche ohne Erhöhung Versiege-

- Vorbelastung: Bebauung und Versiegelung mit Wärme-
speicherfunktion 

keine 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“                     Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg                   2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH   Seite 44 von 61 

Wirkfaktoren Schutzgut Mensch standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

lungshaushalt) durch Neuversiegelung 
und -bebauung 

lungsgrad 
- max. Versiegelung durch GRZ begrenzt: 

- für MU GRZ 0,4 bzw. 0,6 (zzgl. Über-
schreitung)  

- für GEe GRZ 0,6 (zzgl. Überschreitung) 

- positive Wirkung durch westlich angrenzendes innerstäd-
tisches Kaltluftentstehungsgebiet (Neustädter Friedhof) 

- G – Ausweisung von Grünflächen zum Erhalt unversie-
gelter Freiflächen und vorhandener Bäume 

- G – Neupflanzung / Erhalt von Bäumen [Teil B, 4.1-4.3] 
- G – Dachbegrünung [Teil B, 4.4] 
- G – Fassadenbegrünung [Teil B, 4.5] 

Wohn- und Wohnumfeldfunktion 

Verlust nicht bebauter Gebiete durch Flä-
chenbeanspruchung 

- Inanspruchnahme bereits versiegelter, be-
bauter Bereiche  

keine 

Visuelle Beeinträchtigung des Orts- bzw. 
Landschaftsbildes 

- keine Betroffenheit bedeutender Land-
schaftsbildqualitäten 

- kaum Einsehbarkeit des Plangebiets, keine 
Fernwirkung 

- Vorbelastung: umfangreiche anthropogene Überprägung 
mit Industrie-, Misch- und Gewerbegebietsnutzung in-
nerhalb der Siedlungslandschaft, großflächig bauliche 
Anlagen, Verkehrsanlagen im Umfeld bereits vorhanden 

- V – Freihalten festgesetzter Gehölze und geplanter 
Grün- und Maßnahmeflächen  

- S 2 – Baumschutz/ Schutz flächiger Gehölzbestände 
gem. einschlägig fachlicher Vorschriften 

- G – Ausweisung von Grünflächen zum Erhalt unversie-
gelter Freiflächen und vorhandener Bäume 

- G – Neupflanzung / Erhalt von Bäumen [Teil B, 4.1-4.3] 
- G – Dachbegrünung [Teil B, 4.4] 
- G – Fassadenbegrünung [Teil B, 4.5] 

keine 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Erholungs- und Freizeitfunktion 

Beeinträchtigungen v. Erholungsgebieten 
u. Freizeiteinrichtungen  

- keine Erholungsgebiete betroffen 
- keine Relevanz, da das Plangebiet aufgrund 

der Vorbelastungen derzeit und mit Vollzug 
des Bebauungsplanes gleichsam für die Er-
holung nur eingeschränkt geeignet ist 

- Vorbelastung: vorhandene und angrenzende Nutzungen 
(einschl. Verkehr) verursachen bereits Lärm, Staub, vi-
suelle Störreize 

- keine spürbare Änderung der Erholungseignung zu er-
warten 

- Vorkehrungen zum Immissionsschutz für zulässige 
schutzbedürftige Nutzungen 

keine 
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Wirkfaktoren Schutzgut Mensch standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung 
(V), Ausgleich (A) und andere mindernde Umstände 
(Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen 

Beeinträchtigung Kalt- / Frischluftabfluss-
bahnen mit lufthygienischer Funktion für 
Wohn- u. Mischgebiete durch Schadstoff-
eintrag / Unterbrechung des Luftaustau-
sches 

- keine Betroffenheit lufthygienischer Aus-
gleichsfunktionen 

- kein Erfordernis keine 

Beeinträchtigung der Trink- und Brauch-
wassernutzung durch Schadstoffeintrag  

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und Ein-
haltung der technischen und Sicherheitsvor-
schriften nicht zu erwarten 

- Vorbelastung: Grundwasserbelastung mit leichtflüchtigen 
Halogenkohlenwasserstoffen aufgrund Altlastverdachts-
flächen (s.o.) 

- Überwachung durch Grundwassermessstellen 

keine 

Abfallentsorgung - ordnungsgemäße Abfallentsorgung gem. 
den üblichen Entsorgungswegen 

- kein Erfordernis keine 

Wohn- und Wohnumfeldfunktion 

Beeinträchtigung bebauter Gebiete durch 
Verlärmung unter Berücksichtigung ge-
planter Immissionsschutzmaßnahmen 

- gegenüber der bisherigen Situation keine re-
levanten Veränderungen zu erwarten 

- Vorkehrungen zum Immissionsschutz für zulässige 
schutzbedürftige Nutzungen 

keine 

Beeinträchtigung der Luftqualität bebauter 
Gebiete durch Luftschadstoffimmissionen 

- bei bestimmungsgemäßem Betrieb und Ein-
haltung der technischen und Sicherheitsvor-
schriften und Einhaltung der Vorkehrungen 
zum Immissionsschutz sind keine Betroffen-
heiten zu erwarten 

- keine Erfordernis keine 

Beeinträchtigung bebauter Gebiete durch 
Kunden-, Anliefer- und Anwohnerverkehr 

- gegenüber der bisherigen Situation keine re-
levanten Veränderungen zu erwarten 

- Vorkehrungen zum Immissionsschutz für zulässige 
schutzbedürftige Nutzungen 

keine 

Funktionsverluste / Konfliktschwerpunkte sowie Beeinträchtigungen, Gefährdungen, Risiken  

- nicht zu erwarten - 
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3.4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Tab. 20: Übersicht über die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Wirkfaktoren Schutzgut Kultur- /Sach-
güter 

standortbezogene Aussagen Vorschläge zu Schutz (S), Vermeidung / Verminderung (V), Aus-
gleich (A) und andere mindernde Umstände (Vorbelastungen) 

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Verlust von Bodendenkmälern, archäolo-
gisch relevanten Bereichen sowie kul-
turhist. bedeutsamen Objekten  

- keine archäologischen Denkmale 
oder Fundstellen bekannt 

- Berücksichtigung der allgemeinen Vorgaben des Denkmalschutzge-
setzes 

keine 

Beeinträchtigung von Sachgütern - im Gebiet befinden sich mehrere 
Ver- und Entsorgungsanlagen 
sowie Gebäude und Verkehrs-
anlagen; leitungstechnisch ist das 
Gebiet teilweise noch nicht voll-
ständig erschlossen 

- Verkehrsflächen und Ver-/ Entsorgungsanlagen sind zu schützen 
nicht zu überbauen/verbauen/bepflanzen (Einhaltung der Schutzab-
stände) oder ggf. umzuverlegen 

- Anschluss an Ver-/Entsorgungsanlagen zur Gebietsversorgung 
- Abstimmung mit Medienträgern vor Beginn von Erd-/Bauarbeiten 

(Schachtscheine, Schutzabstände etc.) 

keine 

Beeinträchtigung kulturhistorisch bedeut-
samer Bauwerke durch Schadstoffeintrag 
oder Erschütterung 

- Gebäude und Gewölbekeller der 
ehemaligen Diamantbrauerei sind 
als Kulturdenkmale erfasst 

- Schutz / Sanierung kulturhistorischer Bebauung keine 

Anlagebedingte Auswirkungen 

Zerstörung und Überschüttung von Bo-
dendenkmälern und archäologisch rele-
vanten Bereichen (Verdachtsflächen) 

- keine archäologischen Denkmale 
oder Fundstellen bekannt 

- Berücksichtigung der allgemeinen Vorgaben des Denkmalschutzge-
setzes 

keine 

Verlust bzw. Beeinträchtigung von Kultur-
denkmälern, kulturhistorisch bedeutsamer 
Bauwerke, Siedlungsstrukturen  

- keine Betroffenheit - kein Erfordernis keine 

Beeinträchtigung des Luft-, Bahn- oder 
Straßenverkehrs 

- keine Betroffenheit 
- Anbindung / äußere Erschließung 

bereits vorhanden 

- kein Erfordernis keine 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Beeinträchtigung kulturhistorisch bedeut-
samer Objekte durch Schadwirkung 
(Schadstoffe, Lärm, Erschütterungen) 

- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine 

 
Funktionsverluste, Konfliktschwerpunkte sowie Beeinträchtigungen, Gefährdungen, Risiken   
 - nicht zu erwarten - 
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3.4.8 Wechselwirkungen und biologische Vielfalt 

Zu den Umweltauswirkungen eines Vorhabens gehören nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen auf 
die einzelnen Schutzgüter, sondern auch die mittelbaren Auswirkungen, die sich aufgrund der Wech-
selbeziehungen zwischen den Schutzgütern ergeben können. Wechselwirkungen können zwischen 
den Schutzgütern direkt oder durch Verlagerungseffekte (indirekte Wechselwirkung) oder auch kom-
plexe Wirkungszusammenhänge auftreten, da sich das Leistungsvermögen des Naturhaushaltes als 
Wirkungsgefüge aller Funktionen und Potenziale eines Raumes ergibt.  
 
Ohne Betrachtung des komplexen Wirkungsgefüges besteht die Gefahr der Vernachlässigung von 
Wirkungszusammenhängen, die bei der Analyse der erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens von 
Bedeutung sein können. Die Berücksichtigung von Wechselwirkungen ist ein wichtiger Bestandteil der 
Umweltvorsorge.  
 
Tab. 21: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 

Wasser sekundär  
primär         beeinträchtigtes
betroffenes          Schutzgut 
Schutzgut 

Boden/  
Fläche 

Grund-
wasser 

Ober-
flächen-
wasser 

Klima / 
Luft 

Flora / 
Fauna 

Land-
schafts-

bild 

Mensch Kultur-/ 
Sach-
güter 

Boden / Fläche  X  x X  x X 
Grundwasser x  x  x  x  

W
as

se
r 

Oberflächenwasser x x  x x x x  
Klima / Luft     x  x  

Arten / Biotope x x  x  X x  
Landschaftsbild     x  x  

Mensch         
Kultur- und Sachgüter      x x  

x allgemeine Wechselwirkung 
X Wechselwirkung durch das konkrete Vorhaben und seine Begleitmaßnahmen gegeben 
 
Beeinträchtigungen des Schutzgutes Boden/Fläche ergeben sich i.d.R. aus der Versiegelung und Flä-
chenbeanspruchung i.R. von Bebauung und Erschließung. Mindernd wirken anthropogene Auffüllun-
gen, die großflächig vorhandene Bebauung der ehemaligen Diamantbrauerei sowie vorhandene ver-
siegelte Verkehrsanlagen (Straßen und Wege). Auf bereits bebauten Flächen sind Beeinträchtigungen 
des Schutzgutes Boden bereits in vollem Umfang vorhanden. Auf unversiegelten Flächen mit Vegeta-
tionsbeständen (hier u.a. Einzelgehölze) können sich Beeinträchtigungen auf den biotischen Lebens-
raum und potenzielle Standorte für Flora und Fauna ergeben. Durch die bauliche Flächeninanspruch-
nahme nur eines Teils des Geltungsbereiches sowie Neupflanzung und Bestandssicherung von Bäu-
men und Ausweisung von Grünfläche zum Erhalt unversiegelter Freifläche, werden Wechselwirkun-
gen auf das Klima und das Landschaftsbild so kompensiert, dass negative erhebliche Auswirkungen 
nicht zu erwarten sind. 
 
Auf versiegelten Flächen kann anfallendes Regenwasser nicht versickern. Eine Beeinträchtigung der 
Grundwasserneubildung ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten, da anfallendes Nieder-
schlagswasser vorrangig auf den Grundstücken zu versickern ist. Falls ungünstige Bodenverhältnisse 
Ausnahmen von der Versickerungspflicht erfordern, muss über eine Niederschlagsentwässerung im 
Einzelfall entschieden werden. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes als urbanes Gebiet und einge-
schränktes Gewerbegebiet findet somit keine Verschlechterung hinsichtlich des Schutzgut Wasser 
statt, sofern ein bestimmungsgemäßer Betrieb und die Einhaltung der technischen und Sicherheits-
vorschriften erfolgt. 
 
Bei bestimmungsgemäßem Betrieb der zulässigen Betriebe und Nutzungen sowie Einhaltung der 
technischen und Sicherheitsvorschriften sind ebenfalls keine Beeinträchtigungen des Schutzgutes 
Klima / Luft zu erwarten. Unter Einbeziehung vorhandener Vorbelastungen (Wärmeabstrahlung, Bar-
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rierewirkung vorhandener Bebauung, betriebliche Emissionen, Verkehrsanlagen) und mit der Siche-
rung/Erhalt klimawirksamer Strukturen (Begrünung, Verdunstung, Beschattung) sind keine zusätzli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten. 
 
Beeinträchtigungen des Schutzgutes Arten und Biotope können bei Umsetzung von Vorhaben i.V.m. 
der Baufeldfreimachung, Fällung von Gehölzen, Sanierungs-, Neu- oder Abbruchmaßnahmen entste-
hen. Wobei die Fällung ortsprägender Gehölze auch die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes zur 
Folge haben kann, welches wiederum in engem Zusammenhang mit dem Wohlbefinden und der Erho-
lungseignung für den Menschen steht. Eine unmittelbare Betroffenheit bedeutender Landschaftsbild-
qualitäten oder der Erholungseignung für den Menschen besteht unter Berücksichtigung der Vorbelas-
tung des Plangebietes und seiner Umgebung jedoch nicht. In Verbindung mit der Bestandssicherung 
und Neupflanzung von Bäumen sowie der Ausweisung von Grünfläche kann die Eingliederung der 
Bebauung in die Umgebung erzielt und gleichzeitig das Entwicklungspotenzial für Flora und Fauna 
gesichert werden. Darüber hinaus trägt die Umsetzung festgelegter Schutz- und Vermeidungsmaß-
nahmen sowie nach Bedarf artspezifischer Ausgleichsmaßnahmen zur Sicherung der ökologischen 
Funktionalität von Lebensstätten bei. 
 
Naturferne bauliche Anlagen i.V.m. visuellen Störreizen und Lärmemissionen können nicht nur die Le-
bensqualität des Menschen beeinträchtigen, sondern auch zu Störungen sensibler Tierarten führen. 
Da das Landschaftsbild sowie Arten und Biotope durch bestehende Störfaktoren (gewerbliche Nut-
zungen, Bebauung, Verkehrsflächen) bereits negativ beeinflusst werden, sind überwiegend störu-
nempfindliche angepasste Tierarten vorhanden. Potenzielle bau- und anlagebedingte Beeinträchti-
gung auf gebäudebwohnende Arten (u.a. Turmfalke, Feldermäuse) sind bei Umsetzung geeigneter 
Vermeidungs- und Schutzmaßnahmen nicht zu erwarten. 
 
Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Gebäudebestand und die Kellergewölbe 
der alten Diamant-Brauerei sind ein Bau- / Kunstdenkmal. Archäologische Denkmale sind im Gel-
tungsbereich derzeit nicht bekannt. Unabhängig davon sind die Vorgaben des Denkmalschutzgeset-
zes einzuhalten. Weiterhin sind die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen gemäß Vorgabe der 
Medienträger zu schützen. Somit sind keine Beeinträchtigungen auf Kultur- und Sachgüter zu erwar-
ten. 
 
Nach allgemeinem Kenntnisstand kann im vorliegenden Fall erklärt werden, dass die auftretenden 
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern nicht zu Problemverschiebungen führen. 
 
Die biologische Vielfalt eines Gebietes umfasst die Vielfalt an Lebensräumen und Lebensgemein-
schaften, Arten und deren genetische Vielfalt. Sie korreliert unmittelbar mit den anzutreffenden bioti-
schen (Landschaftselemente, Arten und Lebensgemeinschaften) und abiotischen (Boden, Wasser-
haushalt, Klima, Luft) natürlichen Grundlagen (Schutzgütern) eines Gebietes und ihrer Wechselwir-
kungen, deren Ausprägung und Qualität. So bedingen Extremstandorte und / oder ungestörte Berei-
che mit enger, mosaikartiger Verzahnung verschiedener Biotoptypen sowie ausgeprägten Elementen 
des Biotopverbundes eine hohe Vielfalt der Arten und Ökosysteme. 
 
Als Landschaftsbestandteile von hoher ökologischer Bedeutung sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes erhaltenswerte Grünflächen und Gehölze vorhanden. Bezüglich der naturschutzfachlichen 
Bewertung von Gehölzverlusten gilt das Verursacherprinzip unter Anwendung der Baumschutzsat-
zung Magdeburg. 
 
Die biologische Vielfalt des Plangebietes ist in Anbetracht der anthropogenen Vorbelastungen durch 
die vorhandene Bebauung, die Verkehrsflächen und bestehende Nutzungen bereits erheblich beein-
trächtigt. Dadurch, dass geplante Nutzungen bereits anteilig vorhanden sind, ist nicht von einer erheb-
lichen Verschlechterung der gegebenen Situation auszugehen. Durch die Festsetzungen zur Gebiets-
durchgrünung können der derzeitigen Situation entsprechend im unmittelbaren Planungsumfeld Er-
satzbiotope geschaffen und Biotopverbundstrukturen erhalten werden. 
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3.4.9 Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeinträchtigungen der Umwelt 

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwürdige 
Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln sowie gesunde 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewährleisten.  
 
In den Kapiteln 3.4.1 bis 3.4.7 wurden die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes hervorgerufe-
nen und unter Berücksichtigung der Vorbelastungen und sonstiger mindernder Umstände, der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes und aller Schutz-, Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs- und Er-
satzmaßnahmen voraussichtlich verbleibenden erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutz-
güter der Umwelt ermittelt. Detaillierte Aussagen sind den genannten Kapiteln zu entnehmen. 
 
Mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Art und Maß der Nutzungen im Sin-
ne einer städtebaulichen Ordnung und der Verträglichkeit der Nutzungen gesteuert. Folgende verblei-
bende erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgüter der Umwelt wurden ermittelt: 
 
Tab. 22: Verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen 

Schutzgut Verbleibende erhebliche und nachhaltige Umweltauswirkungen 

Boden / Fläche keine 

Wasser keine 

Klima / Luft keine 

Arten / Biotope keine 

Landschaftsbild keine 

Mensch keine 

Kultur- / Sachgüter keine 
 
Nach der Umsetzung aller Schutz-, Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichsmaßnahmen sowie 
der Einhaltung aller Festsetzungen und Berücksichtigung der gegebenen Hinweise des Be-
bauungsplanes sind keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkungen 
zu erwarten. 
 
Ausführliche schutzgutbezogene Aussagen zu den Vorkehrungen und Maßnahmen zum Schutz, zur 
Vermeidung, Verminderung, zum Ausgleich oder Ersatz nachteiliger Auswirkungen sowie zu erwar-
tenden Umweltauswirkungen unter Berücksichtigung der genannten Maßnahmen und anderer min-
dernder Umstände (Vorbelastungen) sind den Kapiteln 3.2 bis 3.4 zu entnehmen. 
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4 Prognose 

4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

Mit der Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans ist folgende Entwicklung vorhersehbar: 
− Herstellung der städtebaulichen Ordnung und Gewährleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit 

entsprechenden Bodennutzung entsprechend der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung  
− Schaffung der Voraussetzungen für die bedarfsorientierte Nachnutzung des Altstandortes der 

ehemaligen Diamantbrauerei im Innenbereich gem. § 34 BauGB  
− Schaffung der Grundlagen für weitere baurechtliche Entscheidungen, insbesondere auch für die 

Zulässigkeit sensibler Nutzungen (z.B. Wohnen) 
− Sicherung der inneren Erschließung durch Festsetzung von Verkehrsflächen sowie Geh-, Fahr- 

und Leitungsrechten 
− klare Definition von Art und Maß baulicher Nutzungen 
− Festsetzung von Grünflächen und Maßnahmen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Bäumen 

und Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
− Unter Berücksichtigung aller Festsetzungen und der gegebenen Hinweise des Bebauungsplans, 

der Umsetzung aller Schutz-, Vermeidungs-, Artenschutz- und sonstigen Maßnahmen im Sinne 
des BNatSchG sowie der Einhaltung der Vorkehrungen zum Immissionsschutz und des Umgangs 
mit Altlasten und Kultur- / Sachgütern sind keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Be-
einträchtigungen auf die Umwelt, den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten. 

4.2 Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung (Nullvariante) 

Wird der vorliegende Bebauungsplan nicht rechtskräftig, so ist folgende Entwicklung absehbar: 
− der Geltungsbereich ist weiterhin nach § 34 BauGB zu bewerten 
− es erfolgt keine planerische Steuerung von Art und Maß der baulichen Nutzung in einer bestehen-

den innerstädtischen Gemengelage 
− keine Konfliktlösung in Bezug auf die Entwicklung von Nutzungen mit unterschiedlichem Stör- und 

Empfindlichkeitsgrad  
− nach wie vor fehlende Grundlage für baurechtliche Entscheidungen in Bezug auf nachgefragte 

sensible Nutzungen (Wohnen, Kindergarten etc.) im Gebiet 
− fehlende Voraussetzungen für eine Gebietsentwicklung im Sinne der Ausschöpfung innerstädti-

scher Potenziale und einer qualitativen und zeitgemäßen bauliche Nutzbarkeit 
− eingeschränkte Möglichkeiten zur Nachnutzung und Sanierung der kulturhistorischen Gebäude-

ensemble i.V.m. Beseitigung städtebaulicher Missstände und von Gefahren durch unbefugtes Be-
treten und Vandalismus 

− Entwicklungsdruck zur Deckung des Bauflächenbedarfs entsteht auf anderen (unversiegelten) 
Flächen, ggf. im baurechtlichen Außenbereich  

4.3 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 

An dieser Stelle sind anderweitige Planungsmöglichkeiten unter Berücksichtigung der Ziele und des 
räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu prüfen. 
 
Für den vorliegenden Geltungsbereich mit einer Gesamtfläche von ca. 8,84 ha ergeben sich unter Be-
rücksichtigung des Planungsziels und der Vereinbarkeit der vorhandenen Nutzungen, ansässigen Be-
triebe und der denkmalgeschützten Bebauung keine von der vorliegenden Planung unterscheidenden 
Planungsmöglichkeiten. Die geplante Nutzung entspricht der Ausweisung des Flächennutzungspla-
nes, der die vorbereitende Bauleitplanung und städtebauliche Zielstellung der Landeshauptstadt Mag-
deburg darstellt. Das Plangebiet ist für die vorgesehene Nutzung geeignet.  
 
Unter Berücksichtigung der Ziele und des räumlichen Geltungsbereichs des Bauleitplans kommen 
keine anderweitigen Planungsmöglichkeiten in Betracht.  
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5 Zusätzliche Angaben 

5.1 Verwendete Unterlagen und angewandte Untersuchungsmethoden 

Für die Erstellung des Umweltberichts wurden u.a. folgende Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, um-
weltbezogene Gutachten und Planunterlagen herangezogen: 
Die Methodik des Umweltberichts wurde im Kap. 3.1 erläutert. Aussagen zur speziellen Untersu-
chungs- und Berechnungsmethoden sind den jeweiligen Fachgutachten zu entnehmen. 
 

Raumordnung und Landesentwicklung 

− Landesentwicklungsplan für das Land Sachsen – Anhalt 2010 (LEP LSA 2010) vom 11.03.2011 
(GVBl. LSA Nr. 6/2011, S. 161). 

− Regionaler Entwicklungsplan für die Planungsregion Magdeburg (REP MD) mit Genehmigung 
vom 29.05.2006. 

 

Fachgesetze und Verordnungen 

− Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634). 
− Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke / Baunutzungsverordnung (BauNVO) in 

der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786) 
− Verordnung über die Ausarbeitung von Bauleitplänen und die Darstellung des Planinhalts / Plan-

zeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geändert durch 
Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBl. I S. 1057). 

− Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz – BNatSchG) vom 
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geändert durch Art. 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBl. 
I S. 706). 

− Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10. Dezember 2010 (GVBl. 
LSA Nr. 27/2010 S. 569), zuletzt geändert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18. Dezember 2015 
(GVBl. LSA S. 659, 662) 

− Bundes-Immissionsschutzgesetzes – BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 
2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 08.04.2019 (BGBl. I S. 
432) und BImSch-Verordnungen. 

− Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. März 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt geändert durch 
Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. I S. 3465). 

− Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI. 
LSA S. 368), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 
769). 

− Wassergesetz für das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16. März 2011 (GVBl. LSA Nr. 8/2011 
S. 492), zuletzt geändert durch Art. 2 der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBl. LSA S. 33). 

− Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 
(BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBl. I S. 2254) 

− Gesetz zur Förderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltverträglichen Beseitigung 
von Abfällen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I S. 212), zuletzt 
geändert durch Art. 2 Abs. 9 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808). 
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Sonstige Vorgaben 

− Flächennutzungsplan (FNP) der Stadt Magdeburg (2004), zuletzt geändert durch Bekanntma-
chung vom 26.02.2016 

− Landschaftsplan der Stadt Magdeburg, 1999 
− Landschaftsplan der Stadt Magdeburg, 2016 (Entwurf) 
− Musterfestsetzungskatalog (Entwurf): Textliche Festsetzungen zur Grünordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 

20 und 25, § 9 (1a) BauGB) in Bebauungsplänen der LH Magdeburg 
− Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Großsträucher und Klettergehölze als geschützter 

Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung – 2009. 
− Das Magdeburger Modell der Eingriffsregelung. Aktuelle rechtliche Grundlagen und mögliche Be-

wertung eines Eingriffs, Stadtplanungsamt Magdeburg 1997. 
− DIN 18005 - Schallschutz im Städtebau - vom August 1987. 
− Richtlinie DVGW GW 125: Baumpflanzungen im Bereich von unterirdischen Versorgungsanlagen. 
− DIN 1998: Unterbringung von Leitungen und Anlagen in öffentlichen Flächen. 
− DIN 18920: Schutz von Bäumen, Pflanzenbeständen u. Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen. 
 
Weitere fachspezifische Richtlinien und Normen sind den unten aufgeführten Fachgutachten zu ent-
nehmen. 

Fachgutachten 

− BUG - BAUGRUND UND UMWELTGESELLSCHAFT mbH: Baugrundgutachten Neuerschließung 
Alte Diamant-Brauerei Lübecker Straße (B-Plan 134-8) Magdeburg, 25.Juli 2018 

− ECO  AKUSTIK, Ingenieurbüro für Schallschutz;: Schalltechnisches Gutachten; Ermittlung der Ge-
räuschimmissionen für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134-8 „Alte Diamantbraue-
rei/Lübecker Straße“ der Landeshauptstadt Magdeburg; Überarbeitung des Gutachtens ECO 
14016, Stand 28.08.2019 

− Wallaschek, Dr. M.: Faunistische Untersuchungen an Vögeln (Aves) für den Bebauungsplan Nr. 
134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ in Magdeburg, Sachsen-Anhalt; Abschlussbe-
richt, Stand 18.06.2014 

− D. Sommer; Der Brutbestand des Turmfalken in Magdeburg in den Jahren 2008 bis 2014, Arbeits-
stand 07.10.2014. 

 

5.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben, technische Lücken und fehlende Kenntnisse 

Folgende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten auf sowie fol-
gende Sachverhalte begründen eventuell fehlende Kenntnisse für den Umweltbericht: 
 
− Für die Bereiche östlich der Gröperstraße liegt keine aktuelle Baugrunderkundung vor da diese 

erst mit dem 2. Entwurf (2019) in den Geltungsbereich aufgenommen wurden. 
− Im Bereich der Geltungsbereichserweiterung, östlich der Gröperstraße, war aufgrund der Phäno-

logie der Tierarten keine faunistische Erfassung mehr möglich 
 

5.3 Vorschläge für geplante Maßnahmen zur Überwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen 

Gemeinden sind verpflichtet, die bei der Umsetzung ihrer Bauleitpläne entstehenden erheblichen 
Umweltauswirkungen zu überwachen (§ 4 und 4c Abs. 3 BauGB). Die Behörden, insbesondere das 
Umweltamt, sind nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt über erhebliche, unvorhergesehene 
nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt zu unterrichten. 
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Im Ergebnis der Bewertung der Wirkfaktoren und möglichen Beeinträchtigungen ist festzustellen, dass 
mit der Umsetzung des Bebauungsplans einschließlich der Maßnahmen im Sinne des Umwelt-, Land-
schafts- und Naturschutzes keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.  
 
Unabhängig davon sind im Sinne der Vorsorge und Vermeidung zu kontrollieren: 
− Umweltauswirkungen wegen fehlenden Vollzugs einzelner Festsetzungen des Bauleitplanes 
− zum Zeitpunkt der Abwägung nicht bekannte erhebliche Umweltauswirkungen auf das Plangebiet, 

die aufgrund der Durchführung des Bauleitplans eintreten. 
 
Somit wird es möglich, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und recht-
zeitig geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Zuständigkeit für die Überwachung liegt bei 
der kreisfreien Stadt Magdeburg mit Unterstützung der Fachämter. 
 
Die Überprüfungen sind durch Begehungen durchzuführen, die Ergebnisse in der Verfahrensakte zu 
dokumentieren.  
 
Tab. 23: Maßnahmen zur Überwachung der Umweltauswirkungen 

S, V, A, E  Kürzel der Maßnahmen mit Nummerierung (siehe Kap. 3.3 Maßnahmenkonzept) 

Maßnahmen zur Überwachung von Umwelt-
auswirkungen 

Zeitpunkt Zuständigkeit: Stadt 
Magdeburg 

Art der Durch-
führung 

Vollzugskontrolle 

Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes 

i.R.d. Bauge-
nehmigung, Bau-
feldfreimachung 
bzw. Baudurch-
führung 

Bauaufsichtsbehörde 
/ Umweltamt 

Baugenehmi-
gung incl. Auf-
lagen 

Einhaltung der Schutz- und Vermeidungsmaß-
nahmen S 1, S 2, V 1, V 2 (Kontrolle auf vor-
kommende Tierarten, Gehölzschutz, Bauzeiten-
regelung, ökologische Bauüberwachung)  

i.R.d. Bauge-
nehmigung, Bau-
feldfreimachung 
bzw. Baudurch-
führung 

Bauaufsichtsbehörde 
/ Umweltamt / nach 
Erfordernis ökolog. 
Bauüberwachung 

Fällgenehmi-
gung,  
Begehung / Do-
kumentation 

nach Erfordernis Festlegung der Standorte und 
Kontrolle des Anbringens der Nisthilfen (A CEF 1) 

während der Bau-
ausführung, Er-
folgskontrolle in 
den ersten 3 Jah-
ren jährlich  

Sachverständiger / 
Untere Naturschutz-
behörde 

Begehung /  
Dokumentation 

Sicherung der Ersatzpflanzungen im Falle von 
Gehölzfällungen - Fällgenehmigung 

i.R.d. Bauge-
nehmigung, Bau-
feldfreimachung 
(Fällantrag) 

Untere Naturschutz-
behörde / Bauauf-
sichtsbehörde 

Fällgenehmi-
gung,  
Begehung / Do-
kumentation 

Kontrolle der Pflanzbindungen und Festsetzun-
gen zur Neupflanzung von Gehölzen einschl. 
Pflege [Teil B, 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5] 

erstmals im Jahr 
der Baudurchfüh-
rung, in den fol-
genden 3 Jahren 
jährlich, danach 
5-jährlich 

Untere Naturschutz-
behörde / Bauauf-
sichtsbehörde 

Begehung /  
Dokumentation 

Kontrolle nicht vorhersehbarer Beeinträchtigungen 

Ergeben sich unerwartet Beeinträchtigungen 
schützenswerter Nutzungen durch Emissionen? 

auf Veranlassung Immissionsschutzbe-
hörde / Bauaufsichts-
behörde 

Begehung / Un-
tersuchung / 
Messung 
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6 Allgemein verständliche Zusammenfassung 

6.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes 

In der Landeshauptstadt Magdeburg soll der Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübe-
cker Straße“ aufgestellt werden. Das Plangebiet mit einer Fläche von ca. 8,84 ha befindet sich im 
Stadtteil Neue Neustadt im Norden von Magdeburg, südlich der Mittagstraße zwischen Lübecker 
Straße und Gröperstraße.  
 
Der Geltungsbereich befindet sich derzeit im unbeplanten Innenbereich und ist bauplanungsrechtlich 
gem. § 34 BauGB zu beurteilen. Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Herstellung 
der städtebaulichen Ordnung. Wesentliche Zielstellungen sind die Flächensicherung für die innere 
Gebietserschließung und die Strukturierung der Bauflächen unter Berücksichtigung der Wahrung ge-
sunder Wohn und Arbeitsverhältnisse.  
 
Ausführliche Aussagen und städtebauliche Ziele des Bebauungsplanes sind in der Begründung (Teil I) 
zum Bebauungsplan dargelegt. Der hier vorgelegte Umweltbericht bildet als Teil II einen gesonderten 
Teil der Planbegründung. 
 

6.2 Umweltziele einschlägiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie 
deren Bedeutung für den Umweltbericht 

In Fachgesetzen und -planungen sind für die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzgüter Ziele 
und allgemeine Grundsätze formuliert, die im Rahmen der Umweltprüfung Berücksichtigung finden 
müssen. Die für den vorliegenden Bebauungsplan relevanten Zielstellungen sind im Einzelnen im Ka-
pitel 1.2 des Umweltberichts aufgeführt. 
 
Die Zielaussagen der oben genannten Fachgesetze und Fachplanungen wurden bei der Aufstellung 
des hier vorgelegten Bebauungsplans berücksichtigt, insbesondere indem: 
 
− Art und Maß der zulässigen baulichen Nutzung auf das unbedingt Notwendige begrenzt wurden 

(Grundflächenzahl GRZ = 0,4 bzw. 0,6 zzgl. zulässiger Überschreitung der GRZ gem. § 19 BauN-
VO innerhalb der urbanen Gebiete und GRZ = 0,6 zzgl. zulässiger Überschreitung der GRZ gem. 
§ 19 BauNVO innerhalb eingeschränkter Gewerbegebiete; Festlegung von Baugrenzen)  

− zum Bebauungsplan ein Umweltbericht nach den Vorgaben des BauGB erstellt wurde 
− zur Bewältigung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung für potenzielle Gehölzverluste der 

durch den Verursacher zu erbringende Ersatzbedarf ermittelt und entsprechende Festsetzungen 
getroffen wurden 

− zur Untersuchung möglicher Beeinträchtigungen der Fauna im Gebiet entsprechende Kartierun-
gen relevanter Arten (Brutvögel) erarbeitet wurden, deren Ergebnisse in den Unterlagen berück-
sichtigt wurden 

− Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen getroffen worden sind (wie Vorgaben zum passiven 
Schallschutz gemäß DIN 4109 unter Berücksichtigung ausgewiesener Lärmpegelbereiche) 
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6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands 

Derzeitige Nutzung 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen den Flächenumgriff der ehemali-
gen Diamant-Brauerei Magdeburg sowie angrenzende Flächen mit teils neuer Bebauung für Gewerbe, 
Dienstleistung oder Wohnnutzung.  
 
Im Zentrum des Plangebiets befindet sich eine Dialyse-Klinik. Entlang der Lübecker Straße dominiert 
der Neubau des Sparkassengebäudes mit Nebenanlagen (Parkplatz).Des Weiteren finden sich hier 
eine Gaststätte mit Pension, ein Einzelhandelsgeschäft und ein leer stehender ehemaliger Wohn-
block. Im Gebiet finden sich vereinzelt auch Wohnnutzungen. Die Gebäude einschließlich Gewölbe-
keller der ehemaligen Diamant-Brauerei wurden bisher nur teilweise einer Nachnutzung zugeführt.  
 
Das Plangebiet ist i.V.m. dem alten Fabrikationsstandort, den Gewerbeflächen einschließlich der Er-
schließungsanlagen wie Zufahrten, Wege und Parkplätze durch großflächige Bodenversiegelung ge-
kennzeichnet. Die Grundstücke sind teilweise durch größere Einzelbäume und Baumgruppen geprägt. 
Auf den brach liegenden Flächen haben sich ruderalisierte Staudenfluren entwickelt. Im Norden ist ei-
ne private Grünfläche mit Baumbestand vorhanden. 

Boden 

Die Böden im Geltungsbereich sind als Siedlungsböden anzusprechen. Im Rahmen der Baugrundun-
tersuchungen wurden Mischbodenauffüllungen (u.a. mit Bauschutt, Aschen, Schlacken, Dachpappen-
resten) im Oberbodenbereich festgestellt. Deren Auffüllungsbasis liegt im Bereich der Straße „Alte Di-
amant-Brauerei“ sowie nördlich davon zwischen 1,4 und 3,0 unter GOK und südlich der Straße „Alte 
Diamant-Brauerei“ bis in > 6 m Tiefe unter GOK.  
Unter den Mischbodenauffüllungen schließen sich Reste der ehemaligen humosen Lößschwarzerde-
bedeckung an, die in humusfreie Lößbodenschichten (feinsandige Schluffe) übergehen, welche sich 
wiederum über fein- bis grobsandigen Mittelsandschichten mit unregelmäßigen Kieszwischenschich-
ten befinden.  
Im Bereich der nördlichen privaten Erschließungsstraße, östlich der Dialyse-Klinik (bei BS 10) ist ab 
4 m Tiefe ein Keller zu vermuten, da sich bei Bohrende ein Hohlraum bis in 5,7 m Tiefe auftat. 
 
Die Böden sind in Verbindung mit Altlastenverdacht bereichsweise stark überprägt (Gelände ehemali-
ge Fahkos GmbH und ehemalige Diamant-Brauerei). Anthropogene Veränderungen resultieren vor al-
lem aus der vorhandenen Bebauung (Gebäude, Wege, Ver- und Entsorgungsleitungen) und Freiflä-
chennutzung im Plangebiet.  

Oberflächenwasser 

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflächengewässer. Die Elbe verläuft in etwa 1,5 km östlich 
des Plangebietes.  

Grundwasser 

Grundwassereinfluss wurde im Zuge der Baugrunderkundung in Tiefenlagen ab ca. 5,7 m unter GOK 
festgestellt. Schichtenwasser in Form von Stau- und Haftnässe trat zum Teil in den Lößbodenschich-
ten und bindigen Mischböden ab ca. 1,2 m bis 3,3 m auf. Die bekannte Grundwasserfließrichtung ist 
nach Ost bis Südost bekannt.  
 
Geringe jährliche Niederschlagsmengen und die geringe Durchlässigkeit der Deckschichten tragen zu 
einer geringen Grundwasserneubildungsrate bei.  
 
Aufgrund der Einstufung des Geländes der ehemaligen Diamant-Brauerei als Altlastfläche und einer 
vorhandenen Grundwasserbelastung mit leichtflüchtigen Halogenkohlenwasserstoffen sind innerhalb 
des Plangebiets zur Überwachung Grundwassermessstellen angelegt.  

Schutzgut Klima / Luft 

Großklimatisch gehört das Plangebiet zur Übergangszone zwischen subozeanischem und subkonti-
nentalem Klima. Die Jahresniederschläge liegen in einem Bereich von 500 – 550 mm/a. Hinsichtlich 
der Temperaturen herrschen die in einer Lage im Binnentiefland typischen warmen Sommer mit einer 
Durchschnittstemperatur von ca. 18°C im Juni vor, wobei für Magdeburg stadtklimatische Einflüsse 
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nicht auszuschließen sind. Im kältesten Monat Januar werden Temperaturen von -1 bis 0°C erreicht. 
Die Jahresdurchschnittstemperatur beträgt für Magdeburg mit 8,8°C. 
 
Städtische Siedlungsgebiete mit kleinflächig sehr unterschiedlichen Nutzungen und Strukturen führen 
zu unterschiedlichen lokalen klimatischen Bedingungen. Im Gebiet befindliche Nutzungsstrukturen wie 
Bebauung, Straßen und Wege tragen zu lokalklimatischen Wirkungen wie z.B. Aufheizung und Tro-
ckenheit bei. Hingegen erfüllen die Gehölzstrukturen klimaökologische Ausgleichsfunktionen für das 
Mikroklima (Verdunstungsregelung, Beschattung, Feuchtluftbildung, Rauigkeitselement). Verkehrbe-
dingte Staub- und Schadstoffemissionen der angrenzenden Straßen sowie aus den umgebenden Nut-
zungen führen zu einer Vorbelastung der Luftqualität. 

Schutzgut Arten und Biotope 

Das Plangebiet ist i.V.m. dem alten Fabrikationsstandort, den Gewerbeflächen einschließlich der Er-
schließungslangen wie Zufahrten, Wege und Parkplätze durch großflächige Bodenversiegelung ge-
kennzeichnet. Die Grundstücke sind teilweise durch größere Einzelbäume und Baumgruppen geprägt. 
Auf den brach liegenden Flächen haben sich ruderalisierte Staudenfluren entwickelt. Im Norden ist ei-
ne private Grünfläche mit Baumbestand vorhanden. Mit den wenigen gehölzbestandenen, teils brach 
liegenden Flächen besitzt das Plangebiet insgesamt einen sehr geringen Grünanteil. Infolge der ehe-
maligen und der aktuellen Nutzungen weisen alle Biotoptypen des Planungsraumes anthropogene 
Überformungen bzw. Beeinträchtigungen mit einem mehr oder weniger ausgeprägten Ruderalisie-
rungscharakter auf. 
 
Die im Geltungsbereich vorhandenen Bäume und Sträucher unterliegen der Baumschutzsatzung. Zum 
Umweltbericht wurden ein gesonderter Baumbestandsplan (siehe Plan 1) und eine Liste mit Angaben 
zu Baumart, Stammumfang und Vitalität erstellt (siehe Anlage). 
 
Bezüglich der faunistischen Artausstattung des Plangebiets wurden als relevante Artengruppen Brut-
vögel und Fledermäuse einer separaten Betrachtung unterzogen. Im Rahmen einer aktuellen Brutvo-
gelkartierung wurden neben häufigen Gebäudebrütern die Arten Turmfalke (Falco tinnunculus) und 
Star (Sturnus vulgaris) mit erhöhtem naturschutzrechtlichen Stellenwert nachgewiesen. Für Brutvögel 
wird der Wert des Plangebiets als Lebensraum insgesamt als mäßig eingestuft. 
Für die Artengruppe der Feldermäuse wird die Nutzung von Sommerquartieren als potenziell möglich 
erachtet. Die potenzielle Eignung der Gewölbekeller und leer stehende Gebäude kann nicht vollkom-
men ausgeschlossen werden. Mögliche Ein- und Ausflugöffnungen zu den unterirdischen Gewölbekel-
lern sind jedoch nicht bekannt.  
 
Insgesamt kommen vorwiegend verbreitete Kulturfolger und störungsunempfindliche Arten der Sied-
lungen und siedlungsnahen Räume vor. 

Schutzgut Landschaftsbild  

Das Plangebiet liegt in der Siedlungslandschaft einer Großstadt. Der Nahbereich des Geltungsberei-
ches ist durch die vorhandene teils schadhafte Bebauung der ehemaligen Diamantbrauerei und damit 
verbundener beträchtlicher anthropogener Überprägungen gekennzeichnet. Die Gebäude und Gewöl-
bekeller der Diamantbrauerei sind als Kulturdenkmale und das Gelände ist als Denkmalbereich im 
Denkmalverzeichnis erfasst. Die Nutzungstypen und der teils alte Gebäudebestand wirken blickbe-
grenzend. Aufgrund der Lage des Plangebiets inmitten der Siedlungslandschaft sind der Fernbereich 
und die Landschaft der Elbe (Landschaftsbildeinheit Magdeburger Börde, angrenzend an den ostelbi-
schen Auenbereich) über die oben beschriebenen Nutzungen hinaus nicht wahrnehmbar oder erleb-
bar. Sichtbeziehungen zwischen dem Gebiet und der freien Landschaft bestehen nicht. 

Schutzgut Mensch / Erholung 

Das Plangebiet befindet sich in einem Stadtteil, der durch bestehende Gemengelagen von Wohnen 
und Gewerbe mit unterschiedlichen Nutzungsansprüchen und Empfindlichkeiten geprägt ist. Hier sind 
sowohl die Arbeitsfunktion als auch die Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie die siedlungsnahe Er-
holung für die hier lebenden und arbeitenden Menschen von Bedeutung. Hierbei besitzt der vorhan-
dene innerstädtische Gehölzbestand einen positiven Einfluss auf das Wohnumfeld der direkten Nach-
barschaft. Gewerbe im Umfeld begründet die Arbeitsfunktion im Planungsraum. Emissionen in Form 
visueller Reize, Lärm und Staub können von den umgebenen Verkehrsanlagen (Straßenverkehr Lü-
becker Straße, Mittagstraße, Gröperstraße, Bhf. Magdeburg-Neustadt) etc. ausgehen. 
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Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine archäologischen Denkmale bekannt bzw. be-
gründet zu vermuten.  
Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Gebäudebestand der alten Diamant-
Brauerei stellt ein Bau- / Kunstdenkmal dar. Weiterhin befinden sich Verkehrsanlagen sowie unter-
schiedliche Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plangebiets. 
 

6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden in bau-, anlage- sowie betriebsbedingte Wirkfakto-
ren gegliedert und so weit wie möglich in Art und Umfang beschrieben. Die Aussagen zu den einzel-
nen Wirkfaktoren und der Empfindlichkeit der Bestandteile der Umwelt bilden die Grundlage zur Be-
stimmung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen. Unter Heranziehung der festgeleg-
ten Maßnahmen werden die tatsächlich verbleibenden zu erwartenden erheblichen Auswirkungen auf 
die Umwelt dargelegt.  
 
Bei der Prüfung möglicher Auswirkungen werden im Umweltbericht Ergebnisse und mindernde Maß-
nahmen, die in gesonderten Fachgutachten und Untersuchungen herausgearbeitet wurden, berück-
sichtigt. Eingang finden im vorliegenden Fall u.a. Ergebnisse und Maßnahmen folgender Unterlagen 
(siehe auch Kap. 5.1): 
− Baugrundgutachten 
− Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 
− Faunistische Untersuchungen zur Avifauna 
− Artenschutzrechtliche Betrachtungen (Kap. 3.2) 
− Baumbestandsliste einschl. Bewertung nach Baumschutzsatzung (Anlage) 
 
Die hier darzustellenden Auswirkungen durch Vollzug des zu prüfenden Bebauungsplans ergeben 
sich folglich aus der Differenz der Verschlechterung / Verbesserung der Situation und der aktuellen 
Vorbelastung (Zusatz- oder Minderbelastung) unter Berücksichtigung von Schutz-, Vermeidungs-, 
Minderungs- oder sonstiger Maßnahmen und im Bebauungsplan getroffener Festsetzungen. 
 

Maßnahmen zum Schutz-, zur Vermeidung- /Verminderung, zum Ausgleich oder Ersatz 

Bezüglich der Ausführungen zu Art und Umfang der Maßnahmen zum Schutz, zur Vermeidung, zur 
Verminderung und zum Ausgleich oder Ersatz wird auf Kap. 3.3 des Umweltberichtes verwiesen. 
 
Nachfolgend werden zu ergreifenden Maßnahmen benannt: 

Vorkehrungen zum Immissionsschutz 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ sollen 
Bauflächen (urbane Gebiete, eingeschränktes Gewebegebiet) ausgewiesen werden, in denen sowohl 
Wohnnutzungen, als auch nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe zulässig sind. Zur Wahrung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsbedingungen bzw. zum Schutz der hier wohnenden oder arbeitenden Men-
schen vor Lärmeinwirkungen werden folgende Vorkehrungen und Maßnahmen zum Immissionsschutz 
im Bebauungsplan festgesetzt: 

• in Planteil A werden nachrichtlich die Lärmpegelbereiche gem. DIN 4109 übernommen 

• Festsetzung eingeschränktes Gewerbegebiet für nicht erheblich belästigende Gewerbebetriebe 
[Teil B, 1.1.2] 

• Die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO allgemein zulässigen Nutzungen werden gem. § 1 Abs. 
5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans [Teil B, 1.1.1] 

• Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen werden gem. 
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans [Teil B, 1.1.1]. 

• im MU zulässig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche die Emissionskontingen-
te LEK von 58 dB(A)/m² tags und 40 dB(A)/m² nachts nicht überschreiten [Teil B, 3.1] 
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• im GEe zulässig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geräusche die Emissionskontin-
gente LEK von 63 dB(A)/m² tags und 45 dB(A)/m² nachts nicht überschreiten [Teil B, 3.1] 

• zulässig sind Vorhaben, deren Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert nach TA Lärm an den 
maßgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreiten [Teil B, 3.2] 

• entsprechend der Lärmpegelbereiche Maßnahmen des passiven Schallschutzes gem. DIN 4109 
„Schallschutz im Hochbau“, Abschnitt 5:„Schutz gegen Außenlärm“ sind vorzusehen. Dabei ist von 
den im Planteil A ausgewiesenen Lärmpegelbereichen auszugehen. [Teil B, 3.3] 

Ausführliche Aussagen zum Immissionsschutz sind der Begründung, Teil I, Kap. 9.3 sowie dem ge-
nannten Gutachten zu entnehmen. 
 

Schutz-, Vermeidungs- / Minderungsmaßnahmen vor/während der Umsetzung von Baumaßnahmen 

• Kontrolle auf das Vorkommen besonders und streng geschützter Arten im Vorfeld von 
Baufeldfreimachungen, Gehölzfällung, Sanierungs-, Neu- oder Rückbaumaßnahmen 

• Baumschutz / Schutz flächiger Gehölzbestände 

• Einhaltung der Vorgaben zur Regelung von Bauzeiten 

• nach Erfordernis Einsatz einer ökologischen Bauüberwachung (während Baufeldfreimachung und 
Gehölzfällungen, mit Beginn von Sanierungs-, Neu- oder Rückbaumaßnahmen) 

Bezüglich der ausführlichen Beschreibung der Schutz-, Vermeidungs- und Verminderungsmaßnah-
men wird vollinhaltlich auf Kap. 3.3.2 des Umweltberichtes verwiesen.  

Artspezifische Ausgleichsmaßnahmen 

• nach Erfordernis und in Abstimmung mit der UNB Anbringen von Nisthilfen für Vögel oder Hang-
plätze für Fledermäuse 

Bezüglich der ausführlichen Beschreibung wird vollinhaltlich auf Kap. 3.3.4 des Umweltberichtes ver-
wiesen.  

Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

Der Ersatz möglicher Baumverluste richtet sich nach der Baumschutzsatzung Magdeburg (siehe An-
lage i.V.m. Plan 1).  

Grünordnerische Maßnahmen / Gestaltungsmaßnahmen 

• Auf Freiflächenstellplätzen für PKW ist je angefangene 5 Stellplätze ein standort- und klimage-
rechter Laubbaum als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 – 18 cm, anzuordnen. Die 
Mindestgröße für unversiegelte und nicht zu befahrende Baumscheiben beträgt 10 m², wobei die 
Breite mindestens 2 m betragen muss.[Teil B, 4.1]  

• Im Geltungsbereich ist entlang der Gröperstraße innerhalb des als Fläche zum Anpflanzen von 
Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesenen Bereichs an der westlichen 
Straßenseite eine Baumreihe aus 15 großkronigen Laubbäumen und an der östlichen Straßensei-
te eine Baumreihe aus 13 großkronigen Laubbäumen anzulegen. Vorhandene zum Erhalt festge-
setzte Bäume werden dabei mit eingerechnet [Teil B, 4.2] 

• Die Baumreihen sind innerhalb der zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Bäumen, Sträuchern 
und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichneten Fläche vollflächig mit Bodendeckern und Stau-
den zu unterpflanzen. Das Pflanzgebot gilt nicht im Bereich von Grundstückszufahrten [Teil B, 4.3] 

• Bei Neubauten sind Flachdächer sowie flach geneigte Dächer bis 15° Dachneigung mit einem 
Flächenanteil von mind. 80 v.H. zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten [Teil B, 4.4] 

• Mit Pflanzgebot gekennzeichnete Fassadenflächen der Gemeinschaftsgaragen im MU 3.2 sind 
vollflächig mit selbst klimmenden, schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begrünen. Der 
Pflanzabstand der Kletterpflanzen beträgt 1,5 m untereinander. Das Pflanzquartier pro Pflanze be-
trägt 1 m² [Teil B, 4.5]. 
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Umweltauswirkungen, Wechselwirkungen und biologische Vielfalt 

Zu den Umweltauswirkungen eines Vorhabens gehören nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen auf 
die einzelnen Schutzgüter, sondern auch die mittelbaren Auswirkungen, die sich aufgrund der Wech-
selbeziehungen zwischen den Schutzgütern ergeben können. Die Berücksichtigung von Wechselwir-
kungen ist ein wichtiger Bestandteil der Umweltvorsorge.  
 
Die biologische Vielfalt des Plangebietes ist in Anbetracht der anthropogenen Vorbelastungen durch 
die vorhandene Bebauung, die Verkehrsflächen und bestehende Nutzungen bereits erheblich beein-
trächtigt. Dadurch, dass geplante Nutzungen bereits anteilig vorhanden sind, ist nicht von einer erheb-
lichen Verschlechterung der gegebenen Situation auszugehen. Durch die Festsetzungen zur Gebiets-
durchgrünung können der derzeitigen Situation entsprechend im unmittelbaren Planungsumfeld Er-
satzbiotope geschaffen und Biotopverbundstrukturen erhalten werden. 
 
Genauere Ausführungen zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern und der biologischen Viel-
falt sind Kap. 3.4.8 des Umweltberichtes zu entnehmen. 
 

Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeinträchtigungen der Umwelt 

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind eine menschenwürdige Umwelt zu sichern, die na-
türlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhält-
nisse zu gewährleisten.  
 
In den Kapiteln 3.4.1 bis 3.4.7 wurden die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes hervorgerufe-
nen und unter Berücksichtigung der Vorbelastungen und sonstiger mindernder Umstände, der Fest-
setzungen und Maßnahmen voraussichtlich verbleibenden erheblichen Auswirkungen auf die Schutz-
güter der Umwelt ermittelt.  
 
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass nach Umsetzung aller Schutz-, Vermeidungs-, Minde-
rungs-, Ausgleichsmaßnahmen sowie der Einhaltung aller Festsetzungen und Berücksichti-
gung der gegebenen Hinweise keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeinträch-
tigungen auf die Umwelt, den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten sind. 
 
Ausführliche schutzgutbezogene Aussagen sind den Kapiteln 3.2 bis 3.4 zu entnehmen. 
 

6.5 Prognose 

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

Mit der Realisierung der Inhalte des Bebauungsplans ist folgende Entwicklung vorhersehbar: 
− Herstellung der städtebaulichen Ordnung und Gewährleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit 

entsprechenden Bodennutzung entsprechend der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung  
− Schaffung der Voraussetzungen für die bedarfsorientierte Nachnutzung der ehemaligen Diamant-

brauerei und der Grundlagen für weitere baurechtliche Entscheidungen, insbesondere auch für die 
Zulässigkeit sensibler Nutzungen (z.B. Wohnen) 

− Sicherung der inneren Erschließung durch Festsetzung von Verkehrsflächen sowie Geh-, Fahr- 
und Leitungsrechten 

− klare Definition von Art und Maß baulicher Nutzungen 
− Festsetzung von Grünflächen und Maßnahmen zur Anpflanzung / Erhaltung von Bepflanzungen 
− Unter Berücksichtigung aller Festsetzungen und der gegebenen Hinweise des Bebauungsplans 

sind keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeinträchtigungen auf die Umwelt, den 
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten. 
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Entwicklung bei Nichtdurchführung der Planung 

Wird der vorliegende Bebauungsplan nicht rechtskräftig, so ist folgende Entwicklung absehbar: 
 
− es erfolgt keine planerische Steuerung von Art und Maß der baulichen Nutzung in einer bestehen-

den innerstädtischen Gemengelage 
− keine Konfliktlösung in Bezug auf die Entwicklung von Nutzungen mit unterschiedlichem Stör- und 

Empfindlichkeitsgrad und 
− nach wie vor fehlende Grundlage für baurechtliche Entscheidungen in Bezug auf nachgefragte 

sensible Nutzungen (Wohnen, Kindergarten etc.) im Gebiet 
− fehlende Voraussetzungen für eine Gebietsentwicklung im Sinne der Ausschöpfung innerstädti-

scher Potenziale und einer qualitativen und zeitgemäßen bauliche Nutzbarkeit 
− eingeschränkte Möglichkeiten zur Nachnutzung und Sanierung der kulturhistorischen Gebäude-

ensemble i.V.m. Beseitigung städtebaulicher Missstände und von Gefahren durch unbefugtes Be-
treten und Vandalismus 

− Entwicklungsdruck zur Deckung des Bauflächenbedarfs entsteht auf anderen (unversiegelten) 
Flächen, ggf. im baurechtlichen Außenbereich  

 

Anderweitige Planungsmöglichkeiten  

Für den vorliegenden Bebauungsplan mit einer Gesamtfläche von ca. 8,84 ha ergeben sich unter Be-
rücksichtigung des Planungsziels und der Vereinbarkeit der vorhandenen Nutzungen, ansässigen Be-
triebe und der denkmalgeschützten Bebauung keine von der vorliegenden Planung unterscheidenden 
Planungsmöglichkeiten. Die geplante Nutzung entspricht der Ausweisung des Flächennutzungspla-
nes, der die vorbereitende Bauleitplanung und städtebauliche Zielstellung der Landeshauptstadt Mag-
deburg darstellt. Das Plangebiet ist für die vorgesehene Nutzung geeignet.  
 

6.6 Verwendete Unterlagen und angewandte Untersuchungsmethoden 

Für die Erstellung des Umweltberichts wurden die in Kap. 5.1 aufgeführten umweltbezogenen Gutach-
ten, Fachbeiträge, Planunterlagen und Richtlinien herangezogen. 
 
Die Methodik des Umweltberichts wurde im Kap. 3.1 erläutert. Aussagen zur speziellen Untersu-
chungs- und Berechnungsmethoden sind den jeweiligen Fachgutachten zu entnehmen. 
 

6.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben, technische Lücken und fehlende Kenntnisse 

Folgende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten auf sowie fol-
gende Sachverhalte begründen eventuell fehlende Kenntnisse für den Umweltbericht: 
− Für die Bereiche östlich der Gröperstraße liegt keine aktuelle Baugrunderkundung vor, da diese 

erst mit dem 2. Entwurf (2019) in den Geltungsbereich aufgenommen wurden. 
− Im Bereich der Geltungsbereichserweiterung, östlich der Gröperstraße, war aufgrund der Phäno-

logie der Tierarten keine faunistische Erfassung mehr möglich 
 

6.8 Maßnahmen zur Überwachung 

Die Gemeinden sind verpflichtet, die bei der Umsetzung ihrer Bauleitpläne entstehenden erheblichen 
Umweltauswirkungen zu überwachen. Mit den Maßnahmen zur Überwachung von Umweltauswirkun-
gen sollen unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig ermittelt und rechtzeitig geeignete 
Maßnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.  
 
Im Sinne der Vorsorge und Vermeidung sind dabei insbesondere zu kontrollieren: 



Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ Begründung Teil II: Umweltbericht 
Landeshauptstadt Magdeburg 2. Entwurf, September 2019 

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH  Seite 61 von 61 

Umweltauswirkungen wegen fehlenden Vollzugs einzelner Festsetzungen 

- Im Sinne einer Vollzugskontrolle ist im Vorfeld, im Zuge der Genehmigung und der Durchführung 
von Baumaßnahmen zu prüfen, ob alle Festsetzungen, Maßnahmen und Hinweise des Bebau-
ungsplans eingehalten werden. 

Derzeit nicht bekannte erhebliche Umweltauswirkungen auf das Plangebiet, die aufgrund der Durch-
führung des Bauleitplans eintreten 

- Weiterhin sind auf Veranlassung, d.h. durch die konkrete Nutzung, unerwartete, nicht vorherseh-
barer Auswirkungen zu überprüfen (z.B. Lärmbeeinträchtigungen) und bei Erfordernis Gegen-
maßnahmen zu ergreifen. 

 
Detaillierte Aussagen dazu sind im Kap. 5.3 nachzulesen. 
 
Die Zuständigkeit für die Überwachung der ordnungsgemäßen Ausführung der Maßnahmen liegt bei 
der kreisfreien Stadt Magdeburg mit Unterstützung der Fachämter. 
 
Die Überprüfungen und die Monitoring- Ergebnisse sind in der Verfahrensakte zu dokumentieren.  
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Bebauungsplan Nr. 134-8 "Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße"
Landeshauptstadt Magdeburg

Begründung Teil II - Anlage zum Umweltbericht
Baumbestandsliste / Abgabestand: 09/2019

BP Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“
Anlage zum Umweltbericht: Baumbestandsliste zur Ermittlung des potentiellen Ersatzbedarfs bei Gehölzverlusten

Legende

Bäume, die im Bebauungsplan Nr. 134-8 „Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße“ zur Erhaltung festgesetzt sind

Bäume, die nicht der Baumschutzsatzung unterliegen

blaue Schrift Gehölze mit Stammumfängen 150 cm und mehr

Vitalitätseinstufung nach Höster

1

2

3

4

5

Nr. Botanischer Name Deutscher Name
Stamm-

durchmesser 
in m

Stamm-
umfang 
in cm

Baum gem. 
Baumschutz-

satzung*

rechnerische 
Anzahl der 

Ersatz-
pflanzungen

Vitalität Abschlag 
(Stück)

Ersatz bei 
Fällung 
(Stück)

fiktiver Ersatz 
zu erhaltender 
Gehölze (St.)

Bemerkungen

1 Ailanthus altissima Götterbaum 0,50 157 ja 4 2 0 - 4 -

2 Abies procera Blau-Tanne 0,15 47 nein 0 1 - - 0 -

3 Abies procera Blau-Tanne 0,20 63 nein 0 1 - - 0 -

4 Fagus sylvatica f. Hängebuche 0,60 188 ja 4 2 0 - 4 -

5 Taxus baccata Eibe 0,15 47 ja 1 1 0 - 1 -

6 Taxus baccata Eibe 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

7 Taxus baccata Eibe 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

8 Tilia spec. Linde 0,50 157 ja 4 1 0 - 4 -

9 Prunus spec. Traubenkirsche 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

10 Thuja spec. Lebensbaum 0,15 47 nein 0 1 - - 0 -

11 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 2 0 - 4 -

12 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 3 1 - 3 -

13 Catalpa bignonioides Trompetenbaum 0,60 188 ja 4 2 0 - 4 mäßig geschädigt, efeuberankt

14 Ailanthus altissima Götterbaum 0,50 157 ja 4 2 0 - 4 -

15 Fagus sylvatica f. Hängebuche 0,60 188 ja 4 1 - 2 0 - 4 -

16 Ailanthus altissima Götterbaum 0,30 94 ja 2 5 2 - 0 abgängig, sehr stark efeuberankt

17 Populus spec. Säulenpappel 0,50 157 ja 4 2 0 - 4 mäßig geschädigt, sehr stark efeuberankt

18 Populus spec. Säulenpappel 0,50 157 ja 4 2 0 - 4 mäßig geschädigt, sehr stark efeuberankt

19 Populus spec. Säulenpappel 0,80 251 ja 6 3 1 - 5 stärker geschädigt, sehr stark efeuberankt

20 Tilia spec. Linde 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

21 Acer negundo Eschen-Ahorn 3x0,2 126 ja 3 1 0 - 3 -

22 Fraxinus excelsior Esche 0,80 251 ja 6 1 0 - 6 -

23 Tilia spec. Linde 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

24 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,50 157 ja 4 1 0 - 4 Straßenbaum Lübecker Straße

25 Tilia spec. Linde 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 Straßenbaum Lübecker Straße

26 Quercus robur Stieleiche 0,60 188 ja 4 1 0 4 - -

27 Robinia pseudoacacia Robinie 0,90 283 ja 6 3 1 - 5 Straßenbaum Lübecker Straße

28 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,40 126 ja 3 2 0 3 - -

29 Quercus robur Stieleiche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

30 Acer negundo Eschen-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

31 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

32 Ailanthus altissima Götterbaum 0,40 126 ja 3 2 0 3 - -

33 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 2 0 2 - -

34 Robinia pseudoacacia Robinie 1,10 346 ja 7 4 2 5 - durch Blitzschlag geschädigt, teilw. gespalten

35 Acer saccharinum Silber-Ahorn 0,90 283 ja 6 3 1 5 - durch Blitzschlag geschädigter Kronenaufbau

36 Quercus robur Stieleiche 0,80 251 ja 6 2 0 6 - extremer Schrägstand, berührt Gebäude

37 Fagus spec. Buche 0,60 188 ja 4 4 2 2 - Stammholz sehr stark geschädigt, Höhlungen

38 Acer campestre Feldahorn 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

39 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,30 94 ja 2 2 0 2 - -

40 Fagus spec. Buche 0,30 94 ja 2 3 1 1 - sehr hoher Totholzanteil

41 Fagus spec. Buche 0,30 94 ja 2 3 1 1 - Totholzanteil

42 Fagus spec. Buche 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

43 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,60 188 ja 4 1 0 4 - -

44 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,30 94 ja 2 2 0 2 - -

45 Quercus robur Stieleiche 0,60 188 ja 4 1 0 - 4 -

46 Fagus spec. Buche 0,50 157 ja 4 1 0 - 4 -

47 Fraxinus excelsior Esche 0,70 220 ja 5 2 0 5 - -

48 Acer spec. Ahorn 0,15 47 nein 0 2 - 0 - -

49 Fagus spec. Buche 0,70 220 ja 5 4 2 3 - Pilzfruchtkörper, Stammwunden, lichte Krone

50 Quercus robur Stieleiche 0,70 220 ja 5 2 0 - 5 -

Baumbestand Ermittlung der potentiellen Ersatzpflanzungen

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde der Landeshauptstadt Magdeburg ist gemäß Baumschutzsatzung für zu fällende Gehölze, ab einem Stammumfang von 50 cm und mehr, je 
angefangene 50 cm Stammumfang, ein Baum in der Pflanzqualität 16 - 18 cm Stammumfang neu zu pflanzen.

- keine Schäden erkennbar
- dichte typische Belaubung
- keine toten Zweige
- keine oder gut überwallte Wunden am Stamm
- mäßig geschädigt
- 10 - 30 % der Blätter fehlen
- Anteil toter Zweige gering
- kleinere Wunden
- Aststummel
- stärker geschädigt
- 30 - 70 % der Blätter fehlen
- zahlreiche tote Zweige
- große Stammwunden
- größere Äste abgestorben

- ganzer Baum abgestorben

Festlegungen zum Umfang der Ersatzpflanzungen 
(Abzug gemäß der Vitalität)

keine Abzüge von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen

keine Abzüge von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen

1 Baum Abzug von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen

2 Bäume Abzug von der rechnerisch ermittelten Anzahl der Ersatzpflanzungen

keine Ersatzpflanzung

- schwer geschädigt bis absterbend
- über 70 % der Blätter fehlen
- sehr große Wunden am Stamm
- Pilzfruchtkörper und Schwächeparasiten 
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Bebauungsplan Nr. 134-8 "Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße"
Landeshauptstadt Magdeburg

Begründung Teil II - Anlage zum Umweltbericht
Baumbestandsliste / Abgabestand: 09/2019

Nr. Botanischer Name Deutscher Name
Stamm-

durchmesser 
in m

Stamm-
umfang 
in cm

Baum gem. 
Baumschutz-

satzung*

rechnerische 
Anzahl der 

Ersatz-
pflanzungen

Vitalität Abschlag 
(Stück)

Ersatz bei 
Fällung 
(Stück)

fiktiver Ersatz 
zu erhaltender 
Gehölze (St.)

Bemerkungen

Baumbestand Ermittlung der potentiellen Ersatzpflanzungen

51 Quercus robur Stieleiche 0,70 220 ja 5 4 2 - 3 große Stammwunden, geschädigtes Stammholz

52 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

53 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

54 Fraxinus excelsior Esche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

55 Fraxinus excelsior Esche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

56 Fraxinus excelsior Esche 2x0,1 63 ja 2 1 0 2 - -

57 Fraxinus excelsior Esche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

58 Fraxinus excelsior Esche 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

59 Fraxinus excelsior Esche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

60 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

61 Fraxinus excelsior Esche 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

62 Fraxinus excelsior Esche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

63 Fraxinus excelsior Esche 2x0,15 94 ja 2 1 0 2 - -

64 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

65 Fraxinus excelsior Esche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

66 Fraxinus excelsior Esche 3x0,15 94 ja 2 1 0 2 - -

67 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

68 Fraxinus excelsior Esche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

69 Fraxinus excelsior Esche 2x0,2 126 ja 3 1 0 3 - -

70 Fraxinus excelsior Esche 2x0,15 94 ja 2 1 0 2 - -

71 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

72 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

73 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

74 Fraxinus excelsior Esche 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

75 Quercus spec. Eiche 0,80 251 ja 6 1 0 6 - -

76 Populus spec. Pappel 0,60 188 ja 4 1 0 4 - -

77 Populus spec. Pappel 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

78 Populus spec. Pappel 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

79 Populus spec. Pappel 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

80 Aesculus hippocastanum Rosskastanie 0,80 251 ja 6 1 0 - 6 -

81 Acer negundo Eschen-Ahorn 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

82 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,60 188 ja 4 2 - 3 1 3 - -

83 Korkenzieherweide Korkenzieherweide 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

84 Korkenzieherweide Korkenzieherweide 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

85 Fraxinus excelsior Esche 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

86 Acer spec. Ahorn 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

87 Fraxinus excelsior Esche 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

88 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

89 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

90 Acer spec. Ahorn 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

91 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

92 Fraxinus excelsior Esche 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

93 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

94 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

95 Fraxinus excelsior Esche 0,70 220 ja 5 1 0 5 - -

96 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

97 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

98 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

99 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

100 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

101 Acer spec. Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

102 Acer spec. Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

103 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

104 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

105 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

106 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

107 Acer negundo Eschen-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

108 Quercus spec. Eiche 1,00 314 ja 7 1 0 - 7 -

109 Tilia spec. Linde 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

110 Aesculus hippocastanum Rosskastanie 0,60 188 ja 4 2 0 - 4 -

111 Aesculus hippocastanum Rosskastanie 0,60 188 ja 4 2 0 - 4 -

112 Aesculus hippocastanum Rosskastanie 0,70 220 ja 5 2 0 - 5 -

113 Kirsche Kirsche 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

114 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

115 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

116 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

117 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

118 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

119 Fagus spec. Buche 0,10 31 nein 0 1 - 0 - -

120 Fagus spec. Buche 0,10 31 nein 0 1 - 0 - -

121 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

122 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

123 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

124 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

125 Fagus spec. Buche 0,10 31 nein 0 1 - 0 - -

126 Fagus spec. Buche 0,10 31 nein 0 1 - 0 - -

127 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

128 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

129 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

130 Fagus spec. Buche 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

131 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

132 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

133 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

134 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

135 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -
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Bebauungsplan Nr. 134-8 "Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße"
Landeshauptstadt Magdeburg

Begründung Teil II - Anlage zum Umweltbericht
Baumbestandsliste / Abgabestand: 09/2019

Nr. Botanischer Name Deutscher Name
Stamm-

durchmesser 
in m

Stamm-
umfang 
in cm

Baum gem. 
Baumschutz-

satzung*

rechnerische 
Anzahl der 

Ersatz-
pflanzungen

Vitalität Abschlag 
(Stück)

Ersatz bei 
Fällung 
(Stück)

fiktiver Ersatz 
zu erhaltender 
Gehölze (St.)

Bemerkungen

Baumbestand Ermittlung der potentiellen Ersatzpflanzungen

136 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

137 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

138 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

139 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

140 Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

141 Fraxinus excelsior Esche 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

142 Tilia spec. Linde 0,10 31 nein 0 1 - 0 - -

143 Populus spec. Pappel 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

144 Populus spec. Pappel 3x0,3 188 ja 4 1 0 4 - -

145 Robinia pseudoacacia Robinie 5x0,15 94 ja 2 1 0 2 - -

146 Robinia pseudoacacia Robinie 3x0,15 94 ja 2 1 0 2 - -

147 Quercus robur Stieleiche 0,90 283 ja 6 1 0 - 6 -

148 Quercus robur Stieleiche 0,90 283 ja 6 1 0 - 6 -

149 Robinia pseudoacacia Robinie 0,60 188 ja 4 1 0 - 4 -

150 Robinia pseudoacacia Robinie 0,80 251 ja 6 1 0 - 6 -

151 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

152 Acer spec. Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

153 Fraxinus excelsior Esche 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

154 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

155 Robinia pseudoacacia Robinie 2x0,2 126 ja 3 1 0 3 - -

156 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

157 Robinia pseudoacacia Robinie 3x0,15 94 ja 2 1 0 2 - -

158 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

159 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

160 Robinia pseudoacacia Robinie 3x0,15 94 ja 2 1 0 2 - -

161 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

162 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

163 Robinia pseudoacacia Robinie 4x0,2 126 ja 3 1 0 3 - -

164 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

165 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

166 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

167 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

168 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

169 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

170 Robinia pseudoacacia Robinie 2x0,4 251 ja 6 1 0 6 - -

171 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

172 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

173 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

174 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

175 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

176 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

177 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

178 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

179 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

180 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

181 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

182 Robinia pseudoacacia Robinie 0,15 47 nein 0 1 - 0 - -

183 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

184 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

185 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

186 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

187 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

188 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

189 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

190 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

191 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

192 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 1 0 - 4 -

193 Robinia pseudoacacia Robinie 0,60 188 ja 4 1 0 - 4 -

194 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

195 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

196 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

197 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

198 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

199 Robinia pseudoacacia Robinie 2x0,2 126 ja 3 1 0 3 - -

200 Populus spec. Pappel 3x0,2 126 ja 3 1 0 3 - -

201 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

202 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

203 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

204 Robinia pseudoacacia Robinie 3x0,2 126 ja 3 1 0 - 3 -

205 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

206 Robinia pseudoacacia Robinie 3x0,3 188 ja 4 1 0 - 4 -

207 Robinia pseudoacacia Robinie 2x0,2 126 ja 3 1 0 - 3 -

208 Robinia pseudoacacia Robinie 3x0,3 188 ja 4 1 0 - 4 -

209 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

210 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

211 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

212 Quercus robur Stieleiche 0,70 220 ja 5 1 0 - 5 -

213 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

214 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

215 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

216 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 3 1 1 - -

217 Populus spec. Pappel 2x0,2 126 ja 3 1 0 3 - -

218 Robinia pseudoacacia Robinie 0,25 79 ja 2 1 0 2 - -

219 Robinia pseudoacacia Robinie 0,25 79 ja 2 1 0 2 - -

220 Robinia pseudoacacia Robinie 0,25 79 ja 2 1 0 2 - -
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Bebauungsplan Nr. 134-8 "Alte Diamant-Brauerei / Lübecker Straße"
Landeshauptstadt Magdeburg

Begründung Teil II - Anlage zum Umweltbericht
Baumbestandsliste / Abgabestand: 09/2019

Nr. Botanischer Name Deutscher Name
Stamm-

durchmesser 
in m

Stamm-
umfang 
in cm

Baum gem. 
Baumschutz-

satzung*

rechnerische 
Anzahl der 

Ersatz-
pflanzungen

Vitalität Abschlag 
(Stück)

Ersatz bei 
Fällung 
(Stück)

fiktiver Ersatz 
zu erhaltender 
Gehölze (St.)

Bemerkungen

Baumbestand Ermittlung der potentiellen Ersatzpflanzungen

221 Robinia pseudoacacia Robinie 0,25 79 ja 2 1 0 2 - -

222 Platanus x hispanica Platane 0,99 310 ja 7 1 0 - 7 -

223 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

224 Acer spec. Ahorn 0,60 188 ja 4 1 0 4 - -

225 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

226 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

227 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

228 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

229 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

230 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

231 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

232 Acer spec. Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

233 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

234 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

235 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

236 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

237 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

238 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

239 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

240 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

241 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

242 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

243 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

244 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

245 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

246 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

247 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

248 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

249 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

250 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

251 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

252 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

253 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

254 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

255 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

256 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

257 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

258 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

259 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

260 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

261 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

262 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 3 - -

263 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

264 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 2 - -

265 Acer spec. Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

266 Acer spec. Ahorn 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

267 Acer spec. Ahorn 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

268 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 2 - -

269 Quercus spec. Eiche 0,80 251 ja 6 1 0 - 6 -

270 Betula pendula Birke 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

271 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

272 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

273 Robinia pseudoacacia Robinie 0,30 94 ja 2 1 0 - 2 -

274 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

275 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

276 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

277 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

278 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

279 Acer spec. Ahorn 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

280 Quercus spec. Eiche 0,80 251 ja 6 1 0 - 6 -

281 Robinia pseudoacacia Robinie 0,50 157 ja 4 1 0 4 - -

282 Robinia pseudoacacia Robinie 0,80 251 ja 6 1 0 6 - -

283 Robinia pseudoacacia Robinie 0,40 126 ja 3 1 0 - 3 -

284 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

285 Robinia pseudoacacia Robinie 0,20 63 ja 2 1 0 - 2 -

286 Robinia pseudoacacia Robinie 0,80 251 ja 6 1 0 - 6 -

711 431 262
Nr.
* Satzung zum Schutze des Baumbestandes als geschützter Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt 

Magdeburg - Baumschutzsatzung – 2009

Baumnummer - Lage im Bestandsplan Gehölze ersichtlich
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