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Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geédndert worden ist.

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057) mit Wirkung vom 13. Mai 2017.

Einsehbarkeit Rechtsgrundlagen

Die der Planung zu Grunde liegenden Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse, DIN-Vorschriften) kénnen bei der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungs-
amt, An der Steinkuhle 6, 39128 Magdeburg, eingesehen werden.

Verfahrensvermerke

Ausfihrung mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6 zuldssig (Schotterrasen, GroBfugenpflaster,
Rasengittersteine 0.4.).

Héhenbezugssystem: HS 160
Lagesystem: LS 150
Stand: 04/2017

I Planungsrechtliche Textfestsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO) 5. MaBnahmen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Badumen und Strauchern

1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

1.1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden allgemeine Wohngebiete WA festgesetzt. 5.1 BeiNeubauten sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 15 ° Dachneigung mit einem
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Flachenanteil von mind. 80 v.H. zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine extensive

o ) ) ) Begriinung auf einer durchwurzelbaren Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzusehen.

1.1.2 Zuléssig sind Wohngebaude gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und nicht storende Handwerks- Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren
betriebe gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Substrataufbau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

1.1.3 Die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen: Qus;gen:n;men smdNFI?chencTot\Aéerlger tephnlsc;:hgr AnEI;agep. Eine Ktomkc)jlnat'lvclmdvclm a'uftgeslt"an-.

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften erten Antagen zur Mutzung der solarenergie und einer Begrunung unter den Modulen ist zulassig.
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke 5.2  Im Plangebiet sind 14 Einzelbdume zu pflanzen. Zu verwenden sind 3-mal verpflanzte Hochstamme mit
werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen. einem Stammumfang von 12-14 cm. Die MindestgroBe fiir die unversiegelten Baumscheiben betragt 6 mz2.

1.1.4 Ausnahmsweise kénnen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes Der Abstand zwischen den Bdumen soll ca. 8 m zu betragen.
zugelassen werden. 5.3  Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen - insbesondere die Vorgartenflachen - sind zu min-

1.1.5 Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung: destens 89 % als .unve.r3|eglte"Velgetatlonsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe Schotterflachen sind nicht zulassig.
ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig.
. . . L 6. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und

1.1.6 Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: sonstigen Gefahren i.S.d. BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

- Anlagen der Verwaltung
- Gartenbaubetriebe 6.1 Zum Schutz gegen AuBenldarm missen die AuBenbauteile von Wohngeb&uden sowie von Gebauden
- Tankstellen mit Aufenthaltsraumen (Wohn-, Blro- und &hnliche Arbeitsrdume) den Anforderungen gem. DIN 4109-1
werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. "Schallschutz im Hochbau" (Januar 2018), Kapitel 7.1: "Anforderungen an die AuBenbauteile unter
) ) Berlicksichtigung unterschiedlicher Raumarten" entsprechen. Die Dimensionierung der Umfassungs-

1.1.7 Die MindestgrundstiicksgréBe fur freistehende Einzelh&user betrédgt 600 m2 und fir Doppel- bauteile ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen.
h&user 350 m2.

1.2 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) 6.2 Im allgemeinen Wohpgeblet WA 2 sind dem Schlafen dienende Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer)

nach Westen auszurichten.

1.2.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe ) . . o ) ) i
festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich 6.3 Im elngeschrapkten Gewerbegeb|et GEe sind in I?etrlebswohpungen dem Schlafen dienende Raume
belastigenden Gewerbebetrieben. (Schlaf- und Kinderzimmer) nach Westen oder Siiden auszurichten.

Das Gewerbegebiet wird hinsichtlich der zulassigen Schallemission eingeschrankt. 6.4 Ausnahmen von den Textfestsetzungen 6.2 und 6.3 sind zuldssig, wenn die Rd&ume mindestens Uber

1.2.2 Die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen: ein Fenster verfligen vor dem AuBenpegel im WA 2 von < 45.d$(A) und im GEe < 40 dB(A) nach-

- Tankstellen gewiesen werden. Alternativ sind schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen.
—'Anlagen far Zportlicge ZNWVegk? h | 6.5 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind AuBenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen vor den
sind gem. § 1 Abs. 5 Bau nicht zugelassen. Westfassaden der Gebaude anzuordnen.

1.2.3 In dem eingeschrankten Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art ausgeschlossen.

1.2.4 Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke
Vergnigungsstatten
sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.

2. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. I Uberplanung von Bebauungsplanen
§§ 1,12, 14,18 und 23 BauNVO) Der rechtskréaftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 353-3.1 "Halberstadter Chaussee 5" (2014) wird

2.1 Die Méglichkeit der Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch den Bebauungsplan Nr. 353-3 "Halberstadter Chaussee" Uberplant und tritt mit dessen Inkraft-
wird i.V.m. § 17 Abs. 2 Satz 2 BauNVO im WA 1, WA 2 und GEe ausgeschlossen. setzung auBer Kraft.

) ) ) ) Sollte der Bebauungsplan Nr. 353-3 "Halberst&ddter Chaussee" nach seiner Inkraftsetzung nichtig oder

2.2 Garagen und Carports i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO anderweitig auBer Kraft gesetzt werden, tritt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 353-3.1
sind entlang der StraBenverkehrsflachen auBerhalb der Baugrenzen nicht zuldssig. "Halberstadter Chausse 5" nicht wieder in Kraft.

2.3 Die Errichtung von unterirdischen Geschossen (Keller, Tiefgaragen) ist im Plangebiet nicht
zulassig.

Festsetzungen zur Geldandehéhe

3.1 Die Geldndehdhe im Gebiet betrdgt 84,5 m NHN +/- max. 0,5 m. Diese H6he ist zu den bestehenden
baulichen Anlagen und dem an den Geltungsbereich angrenzenden Geldnde mit einem Gefélle von
mind. 1 : 4 oder flacher anzugleichen.

4, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

41 Im gesamten Geltungsbereich sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen nur mit einem Belag mit einem
Abflussbeiwert von max. 0,75 zuldssig (Pflaster mit dichten Fugen 0.4a.).

4.2  Die privaten Verkehrsflachen sowie Stellpldtze im Geltungsbereich sind nur in wasserdurchlassiger

Il Hinweise

Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen Larmvorbelastungen durch Gewerbelarm,
wodurch die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gerwebegebiete sowie
teilweise fur allgemeine Wohngebiete im Nachtzeitraum Gberschritten werden.

Es bestehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans entlang der Halberstddter Chaussee Larm-
vorbelastungen durch Verkehrslarm, wodurch die schalltechnischen Orientierungswerte der

DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete im WA 2 im Tag- und Nachtzeitraum Uberschritten werden.

Die Berechnungsgrundlagen, -ergebnisse, Schlussfolgerungen und Empfehlungen sind dem schall-

technischen Gutachten "Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der geplanten Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 353-3 "Halberstddter Chaussee" der Landeshauptstadt Magdeburg, Biiro
fir Schallschutz Magdeburg, Projekt-Nr.: 18.029-1 vom 08.11.2019 zu entnehmen.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsfliche (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) registriert.
Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen sind die Flachen auf
Kampfmittel zu untersuchen.

Altlasten
Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schadliche Bodenver-

dnderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffélligkeiten durch Farbe, und / oder Geruch)
festgestellt werden, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt

unverziiglich und unaufgefordert zu informieren.

Grundwasser
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans treten natlrlich schwankende ober-
flachennahe Grundwasserstédnde auf.

Niederschlagswasser
Die Entwésserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005 ist zu beachten.

GemaB § 5 Abs. 2 der Entwasserungssatzung ist Niederschlagswasser in geeigneten Féllen auf dem

Grundstick zu versickern. Der Grundstiickseigentimer hat nach MaBgabe der AEB (Abwasserent-
sorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstiick an die 6ffentlichen Abwasseranlagen zur Ent-

Planzeichnerklarung
Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

GEe Gewerbegebiet, eingeschrénkt

MaB der baulichen Nutzung

Nutzungsschablone

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 4 BauNVO

§ 8 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung Hoéhe baulicher Anlagen
§ 9 (1) BauGB und OKin m Uiber 84,5 m NHN
§ 4, 8 BauNVO § 18 BauNVO
Grundflachenzahl Bauweise
GRZ
§ 17,19 BauNVO § 22 BauNVO

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsflachen

Griunflachen

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung

Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 23 Abs. 3 BauNVO

nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

nur Einzelhduser zuléssig

offene Bauweise

StraBenverkehrsflachen,

StraBenbegrenzungslinie

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

0 - 6ffentlich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grinflachen, p - privat

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB

und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

-

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen

Flachen flr Versorgungs

anlagen, fir Abfallentsorgung

und Abwasseraufbereitung sowie fir Anlagerungen

Zweckbestimmung:
SW - Schmutzwasser
RW - Regenwasser

§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 BauGB

fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Neupflanzung Baum

Sonstige Planzeichen
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplans

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

zu belastende Flachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

a - zugunsten Ver- und Entsorger (GFL)

b - zugunsten der Anlieg

er (GF)

¢ - zugunsten Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (GF)

Larmpegelbereiche nach

< 55 dB(A)

56 - 60 dB(A)

Emmissionskontingent E

DIN 18005~

[1l1] 61-65dB(A)

66 - 70 dB(A)

Kt/n

gem. DIN 45691 in dB(A) / m2 Tag / Nacht

* - Ubernahme Biiro fiir Schallschutz Magdeburg
Schalltechnische Untersuchung Projekt Nr. 18.029-1 Stand: 08.11.2019

Darstellungen der Plangrundlage

1047

Flursticksnummer

Flurstiicksgrenze

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Parzellierungsvorschlag

sorgung von Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn betriebsfertige Abwasserkanéle vorhanden sind.
Dieses Recht steht dem Grundstlckseigentimer nicht zu, wenn die Mdglichkeit besteht, das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern. Der Grundstiickeigentimer hat das Nichtbestehen
dieser Méglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen

Boden

In Bereichen, die fur eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als durchwurzelbare
Bodenschichti.S.d. § 2 Nr. 11 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

vom 12.07.19999 wie folgt herzustellen:

Fir Rasen in einer Mé&chtigkeit von 20-50 cm; fir Fld&chen mit Strauchwerk in einer Machtigkeit von
40-100 cm; far Anpflanzungen von Badumen in einer Machtigkeit von 80-200 cm. Die M&chtigkeit ist
den Substrateigenschaften und den Standortbedingungen anzupassen.

Bodendenkmale

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

Baumschutzsatzung

Die "Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroBstrducher und Klettergehdlze als geschitzter
Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung" ist zu beachten.
Fir den Verlust von Bdumen ist ein Fallantrag bei der unteren Naturschutzbehdérde zu stellen und
entsprechender Ersatz gemé&B Anlage 1 zur Begriindung (Baumbestandsliste zur Ermittlung des
potenziellen Ersatzbedarfs bei Gehdlzverlusten) an den im Planteil A bestimmten Pflanzstandorten
innerhalb des Geltungsbereichs leisten.

Hinsichtlich der zu verwendenden Arten wird auf die Artenliste in der Begriindung verwiesen.

Artenschutz

In Verbindung mit Baufeldfreimachungen, Féllungen, Gebaudesanierung oder - abbruch sind im
Vorfeld der Arbeiten Gehdlze und Geb&ude einschlieBlich Keller auf Brut-, Nist- und Lebensstatten
z.B. (Vogel, Flederméuse) zu Uberprifen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde mit-
zuteilen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Im Falle des Auffindens von Nist- und Lebensstatten ist entsprechender Ersatz zu leisten.

DS 0323/20 Anlage 2

Landeshauptstadt

Stadtplanungsamt Magdeburg

Magdeburg

Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 353-3

HALBERSTADTER CHAUSSEE

Stand: Februar 2021
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