Landeshauptstadt
Magdeburg

DS0229/17 Anlage 3 Stadtplanungsamt Magdeburg

Begrindung zum Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 111-1
1. Anderung im Teilbereich

GROSSER SILBERBERG

Stand: Mai 2017

Planverfasser: 5 0 100 200 300 400
Landeshauptstadt Magdeburg l

Stadtplanungsamt Ausschnitt aus der topographischen Stadtkarte M 1:10 000
An der Steinkuhle 6 Stand des Stadtkartenauszuges: 02/2016

39 128 Magdeburg



INHALTSVERZEICHNIS

1. Ziel und Inhalt der Plananderung
2. Erforderlichkeit der Plananderung
3. Entwicklungsgebot

4. Rechtliche Grundlagen

5. Verfahren

6. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches,
Grundstlcks- und Eigentumsverhaltnisse

7. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

7.1.  Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

7.2.  Verkehr

7.3. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

7.4. Landschaftsékologische Beurteilung

7.5.  Archaologie, Denkmalschutz

7.6. Boden, Baugrund, geologische Untergrundverhaltnisse
7.7. Immissionen

8. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen der Anderung des B-Planes

8.1.  Art und MaB der baulichen Nutzung

8.2. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

8.3. VerkehrserschlieBung

8.4. Offentliche Anlagen / Ver- und Entsorgung

8.5. Grunflachen sowie Flachen und MaBnahmen zum Anpflanzen
9. Umweltrechtliche Belange
10. Flachenbilanz

11. MaBnahmen zur Planverwirklichung

12. Auswirkungen der Planung

Anlage: Vorprufung des Einzelfalls

NOoOoO ~PMpM ~

~

©

10

10

10

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt



1. Ziel und Inhalt der Plananderung

Der B-Plan Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg“ ist seit dem 18.11.1997 rechtsverbindlich. Nicht
alle im B-Plan festgesetzten geplanten o6ffentlichen StraBen sind realisiert worden. Teile
gewidmeter 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden sich noch in privatem Eigentum. Gleiches
betrifft festgesetzte offentliche Grinflachen, hier insbesondere den entlang der &stlichen
Plangebietsgrenze verlaufenden Grinstreifen, welcher festgesetzt wurde zur Sicherung einer
maoglichen Verlangerung der StraBenbahn von der Endstelle ,Lerchenwuhne® (ehemaliger
Milchhof) aus in Richtung Florapark. )

Aus Anlass des Antrages eines Grundstlickseigentimers im Plangebiet auf Ubernahme der
im rechtsverbindlichen B-Plan festgesetzten éffentlichen Flachen soll die Erforderlichkeit und
Aktualitat der B-Plan-Inhalte geprift und dem aktuellen Erfordernis sowie den Méglichkeiten
der Planrealisierung angepasst werden. Dabei sollen ggf. im rechtsverbindlichen Plan
offentliche Flachen zukunftig als private Verkehrs- bzw. Grinflachen festgesetzt werden.

2. Erforderlichkeit der Plananderung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthélt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (§1 Abs. 5 BauGB).

Der Teilbereich des zu andernden B-Planes ist aktuell nur teilweise bebaut mit
verschiedenen Gewerbebetrieben. Die als Grinflachen festgesetzten Flachen sind ebenfalls
nur anteilig als Grinanlagen hergestellt. Die sidliche ErschlieBungsstraBe wurde nicht
realisiert.

Aufgrund des langen Zeitraums seit Rechtskraft des B-Planes soll die Aktualitat,
Erforderlichkeit und Eignung der Festsetzungen Gberprift werden. Dabei geht es
insbesondere um den Bedarf der weiteren Sicherung einer mdglichen Verlangerung der
StraBenbahn von der Endstelle ,Lerchenwuhne® aus nach Stden zum Florapark.

Weiterhin gibt es Anregungen zweier Grundstlcksbesitzer zur Verédnderung von
Festsetzungen des B-Planes.

Die Festsetzungen zur 6ffentlichen ErschlieBung sollen auf ihr Erfordernis unter Beachtung
der realen Grundstiickssituation Gberprtft werden.

3. Entwicklungsgebot

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB). Das Bauleitverfahren ist zweistufig. Geman Baugesetzbuch sollen Gemeinden den
Flachennutzungsplan als Ubergeordneten Bauleitplan aufstellen und Bebauungspléne
daraus ableiten. )

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg (10. Anderung) ist
das Plangebiet als gewerbliche Flache und Grinflache ausgewiesen. Die B-Plan-Anderung
wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden

= das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch den Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.13 (BGBI. | S.
1548);

» die Baunutzungsverordnung - Verordnung Gber bauliche Nutzung von Grundstlcken,
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466);

» die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen
und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18.12.1990

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

5. Verfahren

Der B-Plan Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg® ist seit dem 18.11.1997 rechtsverbindlich.

Die B-Plan-Anderung soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflhrt
werden. Die Voraussetzungen daflr liegen vor. Es besteht Baurecht, die Gr6Be der
Bauflachen soll nicht bzw. nur sehr unwesentlich verandert werden. Die Anderungen
betreffen die Festsetzungen zu 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen (ggf. zukinftig privat
statt offentlich bzw. lageseitig verandert). Die Flache des Anderungsgebietes umfasst ca.
90.000 m2. Damit ist unter Beachtung der anteiligen Flachenfestsetzungen zu Grin- und
Verkehrsflachen und einer Grundflachenzahl von max. 0,8 zu erwarten, dass der
Schwellenwert von 70.000 m2 flr eine Umweltpriifung unterschritten bleibt. Es ist im
Anderungsverfahren eine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
durchzufihren. )

Der Stadtrat beschloss am 05.11.2015 die Aufstellung der Anderung des B-Planes
(Beschluss-Nr. 633-020(VI1)15). Dieser Beschluss wurde am 20.11.15 im Amtsblatt Nr. 34
bekannt gemacht.

Die Plananderung ist ein mehrstufiger Prozess nach MaBgabe des Baugesetzbuches und
unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrdger und
Behdrden.

GemaB § 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch 6ffentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Eine Umweltprifung wird in Anwendung des § 13 Abs. 3 BauGB nicht durchgefihrt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde durchgefiihrt
vom 19.09.2016 bis zum 21.10.2016. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden
ausgewertet und die Ergebnisse in den Entwurf eingearbeitet. Wesentliche Anderungen
ergaben sich dadurch nicht.

6. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches, Grundstiicks-
und Eigentumsverhaltnisse

Der zu dndernde Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg“ wird
umgrenzt:

— im Norden: von der Stidgrenze der StraBe Silberbergweg (Stdgrenze des Flurstlickes
53/13, Flur 281) und deren &stlicher Verlangerung, weiter von der Ostgrenze der
StraBe Silberbergweg (Flurstiicke 21/1, 76/4, 4/2, 3/2, 70/5, alles Flur 281), weiter von
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der Siidgrenze der Ebendorfer Chaussee (Sudgrenze Flurstiicke 1/18, 10009, beide
Flur 284);

— im Osten: von der Stdgrenze des Flurstiicks 10327 und der Ostgrenze des Flurstlicks
49/10, beide Flur 201;

— im Suden: von der Stidgrenze der Flurstlicke 49/10, 32/23, 32/22, 32/21, 74/2, 228/50,
alles Flur 281;

— im Westen: von der Westgrenze der Flurstiicke 228/50, 53/27 und 53/28, alles Flur
281.

— im Westen von der Westgrenze der StraBe Nachtweide (Flurstiick 1/1 der Flur 273).

Es umfasst gewerblich bebaute und unbebaute Grundsticke in privatem Eigentum, den
StraBenraum der StraBe Silberbergweg sowie Griinflachen mit Spontanbewuchs. Am
Ostlichen und sudlichen Plangebietsrand verlauft eine oberirdische Fernwarmeleitung.

Dieser Geltungsbereich wurde im Ergebnis der Prifung der Erforderlichkeit der
Plan&nderung festgelegt und vom Stadtrat beschlossen.

Das Anderungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 9 ha.

7. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

7.1. Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Der zu andernde Teilbereich liegt im Stadtteil GroBer Silberberg. Das Gewerbegebiet wurde
Anfang der 90er Jahre fiir eine gewerbliche Nutzung Uberplant und erschlossen. Bisher sind
nicht alle Grundstiicke bebaut, auch Teile der gemaB rechtsverbindlichem B-Plan
festgesetzten Offentlichen Flachen wurden nicht realisiert. Das Plangebiet ist bis auf die
unbebauten Grundstlicke gewerblich genutzt, neben Autohdusern mit Werkstatten und
Autoteilehandel bestehen im Plandnderungsgebiet ein Fliesenfachhandel und ein
Baumaschinenverleih.

Westlich grenzt an das Planédnderungsgebiet zunachst weitere Gewerbenutzung an, danach
Ackerland. Im Norden befinden sich ebenfalls Gewerbeflachen, d&stlich grenzen
Kleingartenanlagen und Wohnbebauung an. Stdlich angrenzend dominiert neben kleineren
Gewerbeflachen der Florapark als groBflachiges Einkaufszentrum.

7.2. Verkehr

Das Plangebiet ist durch die 6ffentliche StraBe ,Silberbergweg“ gut erschlossen. Im Norden
fOhrt der Silberbergweg auf die Ebendorfer Chaussee (BundesstraBe B 71) und von dort
Uber das innerstadtische HauptverkehrsstraBennetz in das sonstige Stadtgebiet oder
stadtauswarts zur Autobahn A 2.

Nach Suden besteht eine verkehrliche Anbindung Uber den Ede- und Unku-Weg zum
Olvenstedter Graseweg.

Im mittleren Bereich des Plangebietes flhrt ein 6éffentlicher FuB-/Radweg nach Westen mit
Anschluss an den Radweg entlang der B 71.

Die StraBenbahn befindet sich mit der Endstelle der Linie 1 (Haltestelle Lerchenwuhne)
unmittelbar norddstlich angrenzend an das Plangebiet.

7.3. Stadttechnische Ver- und Entsorqung

Das Plangebiet wurde mit der Erstbebauung und —erschlieBung mit allen Ver- und
Entsorgungsmedien grundsatzlich erschlossen. In der StraBe Silberbergweg bzw. im
begleitenden Grlnstreifen mit FuBweg liegen die entsprechenden Ver- und
Entsorgungsleitungen.
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GemaB Stellungnahme der Stadtischen Werke bestehen folgende Rahmenbedingungen zur
Ver- und Entsorgung:

Gasversorgung:

Im Bereich der Plananderung verlaufen bzw. befinden sich folgende Anlagen der
Gasversorgung:

* MD-Gasleitung OD 160 PE/ 90 PE, im westlichen und im 6&stlichen Nebenbereich des
Silberbergweges (Nord-Sid-Richtung)

« MD-Gasleitung OD 160 PE, im nérdlichen Nebenbereich des Silberbergweges (Ost-West-
Richtung)

* HD-Gasleitung Nr. 107 DN 500 St, im StraBenbereich des Silberbergweges (Nord-Sid-
Richtung), Ortsnetzregelanlage (ON-R), im westlichen Nebenbereich des Silberbergweges
diverse Netzanschlussleitungen.

Alle Leitungen und die benannte Ortsnetzregelanlage sind versorgungswirksam und bei allen
weiteren Planungen zu beachten, vor allen Dingen die vorhandenen Netzanschlussleitungen.
Eine Netzerweiterung fur eventuell geplante Neuanschlisse ist aus dem vorhandenen MD-
Leitungsbestand technisch moglich.

Neu zu verlegende Gasleitungen innerhalb des Plangebietes sind in der Fahrbahn der
6ffentlichen bzw. privaten StraBen einzuordnen.

Wasserversorgung:

Das Bebauungsplananderungsgebiet ist im Wesentlichen wasserseitig nicht erschlossen.
Folgender Leitungsbestand befindet sich im Bereich des Bebauungsgebietes:

« VW DN 300 GGG, im sidlichen StraBen- bzw. StraBennebenbereich der Ebendorfer
Chaussee

* VW DN 200 GG/ 150 GGG, im 6stlichen StraBennebenbereich des Silberbergwegs (Nord-
Sad-Richtung)

« VW 200 GG, im sudlichen StraBennebenbereich des Silberbergwegs (West-Ost-Richtung).
Eine Versorgung von weiteren Abnehmern ist Gber Hausanschlisse mit Einbindung in den
vorhandenen Leitungsbestand technisch mdglich.

Der Systembetriebsdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betragt 3,7 bar. Dies entspricht
einer Versorgungsdruckh6he von 94 m NHN 1992. Die Festlegung des Feuerléschbedarfs
hat durch das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg zu erfolgen. Die
Loschwasserbereitstellung  erfolgt Uber die im  Versorgungsnetz  vorhandenen
Unterflurhydranten.

Wé&rmeversorqung:

Im Randbereich des Plangebietes verlauft eine oberirdische Fernwarmetrasse der SWM
Waérmeversorgung. Es handelt sich um eine Hauptversorgungsleitung zum Wohngebiet
Olvenstedt. Diese kann jedoch auch fiir den Anschluss eventuell geplanter Bebauungen im
Plangebiet genutzt werden. Die Leitung (inkl. Schutzstreifen) ist in der textlichen Begriindung
und auch im Plan dargestellt.

Info-Anlagen:

Investive MaBnahmen sind zurzeit nicht geplant. Im 6ffentlichen Bereich des
Silberbergweges und der Ebendorfer Chaussee verlaufen SWM-Infoanlagen, welche
geschutzt werden mussen. Im Zuge des weiteren B-Planverfahrens muss gepruft werden,
inwieweit SchutzmaBnahmen notwendig werden.

Elektroversorgung:

Neu aufzunehmen ist die Festsetzung einer Versorgungsflache Elektrizitat mit den AbmaBen
10x20 m auf dem Flurstick 1/19. Ein Schaltwerk wird fir den Fall benétigt, dass ein deutlich
steigender Leistungsbedarf durch Gewerbebetriebe eine hdéhere Ausnutzung der
bestehenden Leitungskapazitaten erfordert.
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Auf dem Flurstick 10108 befindet sich eine Transformatorenstation der &ffentlichen
Versorgung. Diese wurde als Festsetzung einer Versorgungsflache Elektrizitat zur Sicherung
des Standortes im Entwurf der B-Plan-Anderung aufgenommen.

Abwasserentsorgung:

Fir die B-Plan-Anderung sind keine Belange zu berlicksichtigen.
Telekom:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Technik
GmbH. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mussen weiterhin
gewabhrleistet bleiben.

Eine Veranderung der Lage dieser Anlagen darf nur mit Zustimmung der Telekom erfolgen.
Bei Erfordernis der Umverlegung sind die bauausfuhrenden Firmen dahingehend zu
unterrichten, dass sie sich 12 Wochen vor der erforderlichen Umlegung mit der Telekom in
Verbindung setzen missen.

7.4. Landschaftsékologische Beurteilung

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch hochversiegelte Gewerbeflachen sowie durch
Brachflachen. Die Brachflachen sind in groBen Teilen durch eine Goldrutenstaudenflur
gepragt. Noérdlich der oberirdischen Fernwarmetrasse haben sich aufkommende Gehdlze
angesiedelt. Es handelt sich Gberwiegend um Eschenahorn, Eschen, Weiden, Holunder und
Wildrosen. Die sudliche Plangebietsgrenze wird durch eine Pappelreihe entlang der
Fernwarmetrasse markiert. Im mittleren Teil besteht eine 6ffentliche Grinflache mit FuB-/
Radweg, hier gibt es Rasenflachen mit Gehdlzbestand. Der Silberbergweg wird beidseitig
von einer Eschenreihe gesdumt. Die Brachflachen 6stlich des Silberbergweges werden
ebenfalls durch eine von Goldrute charakterisierte Staudenflur gepragt. Eingestreut sind
vereinzelte Obstgehdlze und Wildrosen, ein groBflachiges Brombeergeblsch besteht im
stdlichen Bereich. Die am &stlichen Plangebietsrand festgesetzte 6ffentliche Grinflache
wurde bisher nicht hergestellt sondern stellt sich dar als Ruderalflache.

7.5. Archaologie, Denkmalschutz

Nordwestlich an das Plangebiet grenzt ein archaologisches Flachendenkmal an, auBerdem
besteht hier ein archdologisches Kulturdenkmal mit dem Grabhugel ,Silberberg*.
Baudenkmale bestehen nicht.

7.6. Boden, Baugrund, geologische Untergrundverhaltnisse

Das Plangebiet ist naturraumlich der Magdeburger Elbaue zuzuordnen. Die Gelandehdéhen
liegen zwischen 56 und 57 m U HN, das Gelande ist eben.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen muss Kontakt
aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg, Gefahrenabwehr.

GeméaB Stellungnahme des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen ist aufgrund der
geologischen  Verhaltnisse des Untergrundes erforderlich, im Rahmen der
Baugrunduntersuchungen fur bauliche Vorhaben standortkonkrete Untersuchungen der
Versickerungsféhigkeit des  Untergrundes entsprechend  Arbeitsblatt DWA-A138
durchzufihren.
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7.7. Immissionen

Das Plangebiet ist den Emissionen des StraBenverkehrs der Ebendorfer Chaussee und des
Silberbergweges ausgewiesen. Aufgrund der zuldssigen Nutzungen im Rahmen eines
Gewerbegebietes besteht hier jedoch kein besonderes Schutzbediirfnis.

Im Plangebiet bestehen keine wesentlich stérenden gewerblichen Betriebe und
Unternehmen.

8.  Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen im Rahmen der
Anderung des Bebauungsplanes

8.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zu Art und MaB der baulichen
Nutzung wurden Ubernommen. Ostlich der StraBe Silberbergweg sind eingeschrankte
Gewerbegebiete festgesetzt. Hier sind nur solche gewerblichen Nutzungen zuldssig, die
keinen wesentlichen Stérgrad ausweisen im Sinne des § 6 Abs. 2 BauNVO. Dies ist
begrindet im Schutzanspruch der éstlich bestehenden Wohnbebauung und der Kleingérten.
Westlich des Silberbergweges besteht diese Einschrankung nicht.

Die bereits im rechtsverbindlichen B-Plan enthaltenen Festsetzungen zum weitgehenden
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wurden dem aktuellen Stand geman ,Magdeburger
Marktekonzept angepasst. Im gesamten Plangebiet ist der Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten nicht zuldssig. Dies dient dem Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche und der Sicherung der  verbrauchernahen Versorgung. Durch
Festsetzungen zum sogenannten ,Handwerkerprivileg“ sind Ausnahmen zulassig hinsichtlich
maoglicher Verkaufsflachenanteile bei produzierenden Gewerbebetrieben, welche ihre Waren
direkt vermarkten mdéchten. Der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten bleibt
weiterhin zulassig.

Auch die Festsetzungen zum MafB der Bebauung wurden aus dem rechtsverbindlichen B-
Plan Gbernommen.

Die Grundflachenzahl entspricht der zuldssigen Obergrenze fir Gewerbegebiete, die
Geschossflachenzahl orientiert sich an der zuldssigen Bauhdhe, die von Nord nach Siid und
West nach Ost gestaffelt ist. An der Einfahrt ins Gewerbegebiet von der Ebendorfer
Chaussee aus ist eine groBere Bauhdhe zulassig als stadtebaulich erwlinschte Betonung
dieser Einfahrtssituation. Die Hoéhenstaffelung von West nach Ost ist begriindet in der
Abstufung der Bauhdhen in Richtung Garten und Einfamilienhausgebiet.

8.2. Bauweise, Uiberbaubare Grundstucksflache

Die Festsetzung einer Bauweise fir Gewerbegebiete ist nicht erforderlich, deshalb wurde auf
eine solche Festsetzung weiterhin verzichtet.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind — wie im rechtsverbindlichen B-Plan — sehr
groBzigig festgesetzt. Eine stadtebauliche Gestaltung erfolgt Uber die Pflanzgebotsflachen
entlang der offentlichen StraBen sowie zu den Grinflachen. Darlber hinaus wurden
Einschrankungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache nur dort vorgenommen, wo
Schutzstreifen fiir Leitungsbestand oder erforderliche Zufahrten dies erfordern.
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8.3. VerkehrserschlieBung

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache Silberbergweg entspricht der tatsachlichen
gewidmeten Verkehrsflache. Der westlich parallel verlaufende FuB- und Radweg wurde
gesondert festgesetzt, die parallel verlaufenden breiten Griinstreifen werden als &ffentliche
Granflache festgesetzt.

Geandert wurde gegentber dem rechtsverbindlichen B-Plan die verkehrliche ErschlieBung
des sudwestlichsten B-Plan-Bereichs. Hier setzte der Bebauungsplan eine 6ffentliche StraBe
fest. Unter Beachtung der Grundstickssituation, der oberirdisch verlaufenden
Fernwarmetrasse und aufgrund einer Anregung des betroffenen Grundstlickseigentiimers ist
nur noch die ErschlieBung eines Grundstickes erforderlich. Deshalb ist die Festsetzung
einer 6ffentlichen Verkehrsflache hier nicht mehr erforderlich. Vom Silberbergweg aus ist nur
noch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht geplant in reduzierter Breite von 5 m (gegeniber
vormals 11 m breit geplanter o6ffentlicher ErschlieBungsstraBe). Das hinterliegende
Grundstick wird nach Norden an die Oo&ffentliche Verkehrsflache ,Silberbergweg®
angebunden, der nérdlich angrenzende Grundstlicksbesitzer will sich hier erweitern.

8.4. Offentliche Anlagen / Ver- und Entsorgung

Das B-Plan-Gebiet ist zu groBen Teilen erschlossen. Mit der Errichtung der StraBe
Silberbergwerg wurden die erforderlichen Medien neu verlegt. Eine Erganzung dieses
Leitungsbestands ist voraussichtlich nicht mehr erforderlich.

Fir die vorhandene oberirdische Fernwarmetrasse wurde ein Schutzstreifen im Plan
dargestellt, um hier die Trasse selbst sowie die erforderliche Zuganglichkeit fir die
Stadtischen Werke zu sichern.

Neu in die Plandnderung aufgenommen wurde die Festsetzung einer Flache fur
Versorgungsanlagen fir Elektrizitat. Dies ist begrindet in einer optionalen Erforderlichkeit
eines Schaltwerkes bei h6herer Kapazitatsanforderung durch weitere Gewerbeansiedlungen.

8.5. Grunflachen sowie Flachen und MaBnahmen zum Anpflanzen

Die Uberpriifung der Aktualitat der Festsetzungen zu den geplanten, noch nicht realisierten
offentlichen Griinflachen — insbesondere die Griinflache am Ostrand des Plangebietes — war
eines der Ziele des B-Plan-Anderungsverfahrens. Hierzu liegen auch Anregungen von
Betroffenen bzw. an gewerblicher Bebauung interessierten Investoren bzw.
Grundstilicksbesitzern vor.

Aufgrund der weiterhin bestehenden Absicht der Magdeburger Verkehrsbetriebe der
Sicherung der Mdglichkeit einer Verldngerung der StraBenbahn von der Endstelle
Lerchenwuhne aus zum Florapark bleibt die Festsetzung dieser Trasse und der begleitenden
Grinflache Bestandteil des B-Planes. Auch die Landeshauptstadt Magdeburg als
Auftraggeber far den 6ffentlichen Personennahverkehr unterstlitzt diese Planungsabsicht.
Damit ist die Festsetzung einer o6ffentlichen Grunflaiche zur Trassensicherung sowie fir
AusgleichsmaBnahmen weiterhin sinnvoll und bleibt Bestandteil der Festsetzungen des
geanderten Bebauungsplanes.

Ebenso bleibt grundsatzlich die Festsetzung der Grinfliche westlich parallel zum
Silberbergwerg erhalten. Diese Festsetzung wurde jedoch dahingehend modifiziert, dass der
vorhandene FuB-/Radweg als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt wurde. Eine Anpassung
wurde auBerdem vorgenommen im sidlichsten Abschnitt, da hier die Erforderlichkeit einer
6ffentlichen Verkehrsflache entfallen ist. Auf dieser Flache ist jetzt eine private Grunflache
als Festsetzung aufgenommen worden. Dies ist darin begriindet, dass es sich um eine
baulich praktisch nicht nutzbare Restflache handelt. Diese Flache entsteht durch die
Beriicksichtigung des Verlaufs der Fernwarmetrasse und der nur parallel dazu mdoglichen
Grundstlckszufahrt (im &stlichen Abschnitt als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uber die
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offentliche Grinflache). Die Gewerbeflache wurde nach Siden erweitert bis an die private
Griinflache heran.

Diese zusatzliche private Grinflache bildet auch den Ausgleich flr ein um 2 m verkleinerte
Breite der geplanten 6ffentlichen Grinflache zwischen den Flurstiicken 10108 und 10338. Im
rechtsverbindlichen B-Plan war hier eine Breite von 10 m festgesetzt, nach vollzogenen
Grundsticksteilungen ist jedoch das hier gebildete Flurstlick nur noch 8 m breit. Diese
Grinflache dient der perspektivischen fuBlaufigen Anbindung des Plangebietes an die
potentiell Gstlich dort anzulegende Haltestelle der StraBenbahn.

Diese geplante Grinflache wurde mit der B-Plan-Anderung weiter verkleinert zugunsten der
Erweiterung der sidlichen Gewerbeflache aufgrund einer vorliegenden Anregung des
betroffenen Grundstlckseigentiimers. Der Flachenverlust an Grinflache wird ausgeglichen
durch die Festsetzung einer weiteren privaten Grinflache auf dem Flurstlick 10337. Die
Zustimmung des hier betroffenen Grundstlickseigentiimers liegt dazu vor.

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten wurden aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
dbernommen bzw. im Bereich der verkleinerten 6ffentlichen Griinflache angepasst.

Die Reduzierung der o6ffentlichen Grinflache durch Festsetzung einer Versorgungsflache
~Elektroenergie” wurde nicht bewertet, da es sich um eine reine Optionsflache handelt, deren
Realisierung derzeit nicht bekannt ist.

9. Umweltrechtliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur- und Landschaftsschutzes, im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Planaufstellung angemessen zu
beriicksichtigen. Eine Umweltpriifung wurde nicht durchgefiihrt, da die B-Plan-Anderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt. Aufgrund der GréBe des Plangebietes
ist jedoch eine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlich (s.
Anlage).

Belange des Bodenschutzes sind grundsatzlich beriihrt durch die zuldssige Versiegelung
vormals landwirtschaftlich genutzter Flachen. Die hierflr erforderliche Prifung und
Behandlung Uber die Eingriffsregelung im Rahmen der Aufstellung des rechtsverbindlichen
B-Planes. Es wurden im Ergebnis dieser Eingriffsbilanzierung Festsetzungen zu 6éffentlichen
Grinflachen und zu Pflanzgeboten in den B-Plan aufgenommen. Die im Rahmen der
laufenden  B-Plan-Anderung  vorgenommenen  Abweichungen  gegeniber  dem
rechtsverbindlichen B-Plan sind hinsichtlich der Eingriffsbilanzierung geringfliigig. So steht
der Reduzierung der 6ffentlichen Griinflache auf dem Flurstick 10337 um ca. 970 m? die
Neufestsetzung von zwei privaten Grinflachen mit ca. 445 m2 und 550 m? FlachengrdBe
gegeniber.

Die Festsetzungen zur Anlage von Grinflachen und Pflanzgeboten wurden aus dem
rechtsverbindlichen B-Plan Gbernommen. )
Immissionsschutzrechtliche Belange sind bei der B-Plan-Anderung nicht weiter zu
betrachten, da diesbezlgliche Veranderungen nicht vorgenommen werden.

Die im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls erfolgte Bewertung mdglicher
umweltrelevanter Auswirkungen kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planaufstellung
keine umweltrechtlichen Belange wesentlich berGhrt werden. Die Vorprifung ist Anlage zur
Begriindung.

Es bestehen im Plangebiet keine Schutzgebiete. Es ist auch nicht mit dem Vorkommen
besonders geschiitzter Arten zu rechnen, da Uberwiegend bereits langjéhrig eine bauliche
Nutzung besteht. Die unbebauten Grundstiicke weisen im Bereich der B-Plan-Anderung
keine wesentliche Vegetation auf.

Klimabelange werden durch die Plandnderung nicht berthrt, da die Zulassigkeit von
Bebauung hinsichtlich Dichte und Masse nicht verandert wird.
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10. Flachenbilanz

Nutzungsart Teilflache | Teilflache | Gesamt- Gesamt-
in m? in % flache in m? | flache in %

Gewerbegebiet 37.110 41,0

Eingeschrankte Gewerbegebiete 36.460 40,2

Gewerbegebiete gesamt 73.570 81,2
Flache fur Versorgungsanlagen 240 0,3
Private Grinflache 990 1,1
Offentliche Grinflache 12.600 13,9
Offentliche Verkehrsflache, StraBe 2.360 2,6

Offentl. Verkehrsflache, FuB-/Radweg 800 0,9

Offentliche Verkehrsflache, gesamt 3.150 3,5
Plananderungsgebiet 111-1 gesamt 90.550 100,0

11. MaBnahmen zur Planverwirklichung

Die Planrealisierung fallt teilweise in die Zustandigkeit der Landeshauptstadt Magdeburg im
Zusammenwirken mit den Magdeburger Verkehrsbetrieben GmbH & Co. KG. Dies betrifft die
noch nicht hergestellten o6ffentlichen Grinflichen sowie die StraBenbahntrasse. Ein
Zeitpunkt flr diese MaBnahmen kann derzeit nicht benannt werden.

Die Bebauung der noch freien Grundstiicke im Gewerbegebiet obliegt den jeweiligen
Grundsticksbesitzern. Ebenfalls in Verantwortung der betroffenen Eigentumer liegt die
Herstellung der privaten Grinflachen sowie der Grundstickzufahrt am sudwestlichen
Plangebietsrand.

12. Auswirkungen der Planung

Es entstehen gegeniber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan keine zusétzlichen
Folgekosten in Form von Betriebs- und Unterhaltungskosten fur Verkehrsflachen oder
Grunflachen, da hier keine neuen Flachen geplant werden. Es erfolgt eine Reduzierung der
Festsetzungen zur GrdBe der geplanten 6ffentlichen Grinflachen und es entfallt eine noch
nicht hergestellte 6ffentliche Verkehrsflache.
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Vorpriifung des Einzelfalls
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg” im Teilbereich
Stand: Entwurf Mai 2017

I Grundlagenermittiung
1. Anlass und Zielstellung der Bauleitplanung

Der Stadtirat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 633-020(VI)15 am
05.11.15 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg“ im Teilbereich ein-
geleitet. Der zu &ndernde Planteil befindet sich im Stadtteil ,GroBer Silberberg“ und umfasst mit
ca. 9 ha 6stlichen Teil des rechtverbindlichen B-Planes.

Das Erfordernis der Anderung des Bebauungsplanes resultiert daraus, dass Teile des Plange-
bietes noch ungenutzt sind und im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflachen und Griinflachen nicht realisiert worden sind.

Der Teilbereich des zu dndernden B-Planes stellt sich derzeit dar als Mischung aus Gewerbe-
flachen und unbebauten Grundsticken. Aufgrund der grundsétzlich erschlossenen Flachen und
des Bedarfs an gewerblich nutzbaren Grundsticksflachen ist die B-Plan-Anderung unter Pri-
fung der aktuellen Festsetzungen stédtebaulich sinnvoll und im Sinne des § 1a BauGB geboten.
Dabei muss der Bestand an Nutzungen berucksichtigt werden, Anregungen zur Plananderung
von betroffenen Grundstlicksbesitzern bzw. Investitionsabsichten geprift und stédtebauliche
sinnvolle Anderungen vorgenommen werden. )

Ein weiterer Anlass fir die Anderung des Bebauungsplanes sind Uberprifungen und Anpas-
sungen der Festsetzung von o&ffentlichen Grinflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen. Dies
steht in Verbindung mit einem Ubernahmeverlangen eines Grundstiicksbesitzers, welcher aktu-
ell noch Eigentimer von offentlichen Verkehrsflachen ist.

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes im Teilbereich erfolgt jedoch mit der Zielset-
zung keiner wesentlichen Veranderungen an den Baulandausweisungen.

2. Angaben zur bestehenden und geplanten Baurechtssituation
2.1 Bestehende Baurechtssituation

Aktuell besteht verbindliches Baurecht durch den seit dem 18.11.1997 rechtsgultigen B-Plan Nr.
111-1 ,GroBer Silberberg®“. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich Uberwiegend als
gewerbliche Bauflache, anteilig als Grinflache ausgewiesen.

2.2  Angaben zu den geplanten Inhalten und Zielen der Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 111-1 ,,GroBer Silberberg*

GemaB Aufstellungsbeschluss zur Anderung (Beschluss des Stadtrates vom 05.11.15) beste-
hen nachfolgende Planungsziele:

Die Anderung wird aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg entwickelt.
Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist der Bereich als gewerbliche Bau-
flache und Griinflache ausgewiesen.

Die Festsetzungen zur ErschlieBung und zu den &ffentlichen Grinflachen sollen Uberprift und
dem aktuellen Bedarf angepasst werden.
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Vorpriifung des Einzelfalls
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg“ im Teilbereich
Stand: Entwurf Mai 2017

3. Angaben zum Standort und zur GroBe des Bebauungsplanes
3.1 Lage

Lage:
Das zu andernde Plangebiet liegt im Stadtteil GroBer Silberberg, stdlich der BundestraBe B 71

(Ebendorfer Chaussee) und nérdlich des Einkaufszentrums ,,Florapark®.

Angrenzende Bebauung:

Ostlich wird das Plananderungsgebiet begrenzt durch eine oberirdisch verlaufende Fernwar-
metrasse und dahinterliegende Dauerkleingarten sowie eine Einfamilienhaussiedlung. Sadlich
grenzen Gewerbegrundstiicke und danach das Einkaufszentrum ,Florapark® an. Im Westen und
Norden setzt sich Gewerbenutzung fort.

Flache des Geltungsbereichs: 90.550 m2

Flache nach § 13a Abs. 1 BauGB: ca. 58.740 m?

3.2 Bestehende Nutzungen

Siedlung im Plangebiet keine Wohnnutzung, verschiedene Gewerbebetrie-
be aus dem Dienstleistungssektor, teilweise unbebaute Grundsti-
cke;

Erholung ruderale Grinflachen ohne Wegeverbindung am &stlichen und

norddstlichen Plangebietsrand, nicht zur Erholung geeignet;

Land-, Forst- und

Fischereiwirtschaft keine

Verkehr Nordlich begrenzt das Planadnderungsgebiet die Ebendorfer
Chaussee, im Plangebiet selbst verlauft die StraBe ,Silberberg-
Wegu;

Ver- und Entsorgung Ver- und Entsorgungstrassen sind in der StraBe Silberbergweg

vorhanden; am 6stlichen und stdlichen Plangebietsrand verlauft
eine oberirdische Fernwarmeleitung;

3.3 Bestehende Schutzausweisungen

Natur und Landschaft keine

Gehdlzschutz Gehoélzbestande am nordéstlichen Plangebietsrand, Baumbestand
unter Schutz der Baumschutzsatzung entlang der StraBe Silber-
bergweg;

Wasserrecht im Plangebiet bestehen keine Gewasser;

Denkmalschutz im Plangebiet keine, nordwestlich angrenzend archaologisches

Kulturdenkmal mit Grabhigel ,Silberberg*;
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zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg” im Teilbereich
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3.4 Reichtum, Qualitat, Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit der Schutzgiter
Natur und Landschaft

Alle Schutzgiter (Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Arten, Biotope, Land-
schaftsbild/ Erholung) sind stark anthropogen verandert und Uberpragt. Reichtum, Qualitat,
Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit sind gering. Ein groBer Anteil der Flache des Plan-
gebietes ist versiegelt, Teile sind bebaut.

Die Grlnflachen entlang des 6stlichen und norddstlichen Plangebietsrandes sind von geringer
bis mittlerer Bedeutung.

3.5  Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter benachbarter Grabhigel;

Sachguter Gewerbegebdude, Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgungsanla-
gen;

3.6 Mensch

Wohnfunktion nicht vorhanden;

Arbeitsfunktion im Geltungsbereich Gewerbebetriebe mit Arbeitsplatzen vorhan-
den;

Erholungsfunktion nicht vorhanden

4, Angaben zur Bevélkerung

Der Stadtteil GroBer Silberberg ist ausschlieBlich ein Gewerbestandort, hier gibt es keine
Wohnbevdlkerung.

5. Erfordernis der Vorpriufung im Einzelfall

Der Bebauungsplan erfillt die grundlegenden Voraussetzungen, die der Paragraph 13 a BauGB
an ein Gebiet der Innenentwicklung stellt. Es handelt sich um eine Weiternutzung innerstadti-
scher Flachen, so dass die B-Plan-Anderung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden
kann.

Da jedoch die zu erwartende Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 58.760 m2 gréBer
als 20 000 m? ist, wird gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Vorprifung des Einzelfalls erfor-
derlich. Auf der Grundlage einer (berschlagigen Prifung ist dadurch festzustellen, ob der Be-
bauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen auslésen wirde.

Grundlage bildet das Prifschema der Anlage 2 zum § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Die nachstehende Tabelle dokumentiert die Ermittlung der nach § 13a maBgeblichen Baufla-
chen.

Ermittlung der zulassigen Grundflache nach § 19 (2) BauNVO

Nutzungsart Baugebietsflache GRzZ Zulassige

Grundflache

GEe 1 12.470 m? 0,8 9.980 m?

GEe 2 23.990 m2 0,8 19.190 m?

GE 37.110 m? 0,8 29.670 m?

Summe zulassige Grundflache 58.740 m2
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Vorpriifung des Einzelfalls
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg” im Teilbereich
Stand: Entwurf Mai 2017

| Vorprufung des Einzelfalls

1. Merkmale des Bebauungsplanes (Anlage 2 Nr. 1 BauGB)

1.1 AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen i. S. d. § 14 b Abs. 3 des Ge-
setzes lber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt

Der Rahmen fir die Entscheidung Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben in nachgeordneten Zu-
lassungsverfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren) wird durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg® im Teilbereich erneut definiert.

Vorhandener Rahmen:

Derzeit bestimmt sich die Zulassigkeit von Vorhaben gemaB § 30 BauGB, da der aktuelle Be-
bauungsplan Nr. 111-1 verbindliches Baurecht darstellt. Vor Bebauung geschiitzt ist auf dieser
Grundlage die im Plangebiet festgesetzte, aber noch nicht hergestellte éffentliche Griinflache.

Geéanderter Rahmen:

Mit der Anderung des B-Planes Nr. 111-1 im Teilbereich sollen die Festsetzungen zu Griinfla-
chen und ErschlieBungsanlagen Uberpruft und ggf. modifiziert werden.

Dabei ist die geplante 6ffentliche StraBe am stidwestlichen Plangebietsrand entfallen. Hier wur-
de eine kleine private Grinflache neu festgesetzt. Daflr ist die geplante 6ffentliche Grinflache
zwischen den eingeschrankten Gewerbegebieten 6stlich der StraBe Silberbergweg in der Breite
reduziert worden. Es wurde eine weitere private Grinflache als Festsetzung neu aufgenommen,
um diese entfallende Grinflache in gleicher Gr6Be zu ersetzen.

Die sonstigen Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sind aus dem rechtsver-
bindlichen B-Plan Gbernommen worden.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ,GroBer Silberberg“ werden keine Vorhaben vorberei-
tet oder zugelassen, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem UVPG unterliegen.

1.2 AusmalB, in dem andere Plane und Programme beeinflusst werden

Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg stellt den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 111-1 liberwiegend als gewerbliche Bauflache, anteilig als Grinfla-
che dar.

Die Anderung des B-Planes 111-1 im Teilbereich wird aus dem F-Plan entwickelt.

Andere Plane und Programme

Die Planungsinhalte des geéanderten Bebauungsplanes Nr. 111-1 im Teilbereich sind konform
mit den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt und des Regionalen
Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg.
Andere Plane und Programme werden nicht beeinflusst.
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Stand: Entwurf Mai 2017

1.3 Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die
Férderung der nachhaltigen Entwicklung

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg® im Teilbereich ist hinsicht-
lich der Einbeziehung umweltbezogener Erwagungen nicht von wesentlicher Bedeutung, da die
Anderungen geringfligig sind.

Das bestehende Baurecht wird weitgehend Ubernommen und durch die geédnderten Festset-
zung zur ErschlieBung dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. §
1a BauGB entsprochen, Ressourcen geschont und vorhandene Infrastruktureinrichtungen ef-
fektiv genutzt.

Folgende umweltbezogenen Erwagungen sind im Rahmen des Verfahrens im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung und der Umweltvorsorge zu bertcksichtigen:

Landschafts-/ Ortsbild
Schaffung der Voraussetzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
Steuerung der vertraglichen Einordnung der Neubebauung (Gebaudehéhen, Gberbaubare
Flachen, Abstande)
Sicherung des Erhalts und der Entwicklung des ortsbildpragenden Gehélzbestands
Angemessene Durchgriinung von Baugebieten

Granflachen, Natur und Landschaft
Sicherung und Aufwertung vorhandener Griinflachen und deren Vernetzung
Beschrankung der Versiegelung
Erhalt klimatisch wirksamer Grinflachen

Boden, Gewasser )
- Einhaltung der Festsetzungen zur zulassigen Uberbauung und Sicherung der Grinfla-
chen vor baulicher Nutzung

Immissionsschutz
- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch Staffelung der zulassigen
Gewerbenutzung in Richtung benachbarter Wohnbebauung.

Weitere relevante Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich um-
weltbezogener einschl. gesundheitsbezogener Erwégungen konnten nicht festgestellt werden.
Die Flachen sind bereits anthropogen Uberpragt.

1.4 Fir den Bebauungsplan relevante umweltbezogene, einschlieBlich gesundheits-
bezogener Probleme

Immissionsschutz

Das Planédnderungsgebiet liegt im Einflussbereich der Larmemissionen, die von der Ebendorfer
Chaussee (BundesstraBe B 71) ausgehen. Die zuldssige Gewerbenutzung weist keinen
Schutzanspruch auf, welcher besondere MaBnahmen veranlasst. Die vom Planbereich még-
licherweise ausgehenden Emissionen sind dadurch in Bezug auf auBerhalb liegende Wohnbe-
bauung berlcksichtigt, dass entlang der Ostseite des Silberbergweges ausschlieBlich nicht we-
sentlich stérende Gewerbegebiete (mischgebietsvertraglich) zulassig sind.
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Die Bebauungsplanédnderung begriindet keine Zulassigkeit neuer Emissionsquellen. Mit der
Planédnderung wird auch keine schutzbedurftige Nutzung an bestehende und planungsrechtlich
zulassige gewerbliche Emittenten heranricken.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich kein Baudenkmal. Durch die Planédnderung erfolgt keine Be-
eintrachtigung. Auf das auBerhalb des Geltungsbereichs liegende archaologische Denkmal hat
die Planédnderung keinen Einfluss.

Grinflachen und Gehdlze

Im Geltungsbereich besteht eine straBenbegleitende 6ffentliche Grinflache.

Die im Planadnderungsgebiet vorhandenen aktuell unbebauten Grundstlcksflachen weisen teils
ruderalen Bewuchs auf. Am &stlichen Plangebietsrand besteht ein ebenfalls teils ruderalen Be-
wuchs aufweisender Grlnstreifen. Einige Gehdlze, die der Baumschutzsatzung der Landes-
hauptstadt Magdeburg unterliegen, befinden sich im norddstlichen Plangeltungsbereich. Die B-
Plan-Anderung begriindet nur einen geringfugigen Eingriff in einen noch nicht hergestellten
Granstreifen, aber keinen Eingriff in vorhandene Gehdlze und Griinflachen.

Durch die Ubernahme der Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Planes zu den Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen und zum zuladssigen Versiegelungsgrad sowie die neue Festsetzung
von zwei privaten Grinflachen besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Die Ubernahme der textliche Festsetzungen zur Stellplatzbepflanzung und zur Bepflanzung von
Baugrundsticken und Grinflachen tragen zur umweltkonformen baulichen und sonstigen Nut-
zung im Plangebiet bei.

1.5 Eingriffsregelung

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt in der Regel nach § 14 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

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

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg® im Teilbereich wird
das vorhandene verbindliche Baurecht nur geringfligig geandert. Es werden dabei keine neuen
Eingriffe im Sinne des BNatSchG vorbereitet, die nicht auch jetzt schon zuldssig wéaren. Der
geringen Reduzierung der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache um ca. 970 m? Flachenanteil
stehen die Verringerung der zuldssigen Versiegelung durch Entfall einer PlanstraBe und die
Festsetzung von zwei zusatzlichen privaten Grinflachen auf ca. 995 m2 vormaliger Gewerbefla-
che gegenuber.

In der Bilanz wird durch die B-Plan-Anderung keine zusatzliche bzw. héhere Gesamtversiege-
lung von Grund und Boden zuléssig, als nach aktuell glltigem Baurecht.

Die bestehenden Gehdlze im Plangebiet unterliegen der Baumschutzsatzung der Landeshaupt-
stadt Magdeburg.

1.6 Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Durchfiihrung nationaler und europai-
scher Umweltvorschriften

Die zu beachtenden Umweltvorschriften werden im Bauleitplanverfahren beachtet.

Die Anderung des B-Planes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg® im Teilbereich hat nach dem vorlie-
genden Kenntnisstand keine Bedeutung fir die Durchfiihrung nationaler und européischer Um-
weltvorschriften.
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Vorpriifung des Einzelfalls
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg” im Teilbereich
Stand: Entwurf Mai 2017

2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete (Anlage 2 Nr. 2 BauGB)

2.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Unumkehrbarkeit der Auswirkungen

Das Plananderungsgebiet stellt seit ca. 20 Jahren stadtisches Siedlungsgebiet dar. Durch die
Anderung des B-Planes 111-1 ,GroBer Silberberg” im Teilbereich wird eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung gesichert.

Die Auswirkungen einer Bebauung sind nicht mehr umkehrbar. Neue wesentliche Auswirkun-
gen aufgrund der Anderung dieses B-Planes sind nicht zu erwarten, da die Grundstiicke mit der
hier zukUnftig festgesetzten baulichen Nutzung bereits mit rechtsverbindlichem Baurecht in glei-
cher GrdBenordnung belegt sind.

2.2  Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Kumulierende bzw. korrespondierende Wirkungen kdnnen nicht gesehen werden. Grenziber-
schreitende Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

2.3 Risiken fir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Mit den Festsetzungen eines Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleis-
ten.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg” im Teilbereich wer-
den keine Risiken fur die Umwelt einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (z. B. Gefahr von
Verkehrsunfallen, Brandgefahr, gewerbliche Havarien) vorbereitet oder hervorgerufen. Es wer-
den keine Nutzungen, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen, vorbereitet.

24 Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Die Auswirkungen auf die Schutzglter des Naturhaushaltes Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schafts- und Ortsbild, Arten/ Biotope sowie auf Kultur und Sachgdter sind auf den Geltungsbe-
reich der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg“ beschrankt. Sie wer-
den auf Grund der vorliegenden Gegebenheiten (bestehende Bebauung, bestehende Erschlie-
Bungsanlagen, bestehendes verbindliches Baurecht fir die noch unbebauten Grundstlicke) als
nicht erheblich eingeschatzt.

Wesentliche Auswirkungen auf Schutzgiter sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu
erwarten.
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Vorprifung des Einzelfalls

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg* im Teilbereich

Stand: Entwurf Mai 2017

2.5

Bedeutung und Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebietes aufgrund

der besonderen naturlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebietes, jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten

zu prifende Kriterien

maogliche Auswirkungen durch den Bebauungsplan

besondere natiurliche Merk-
male

Das Gebiet ist anthropogen Uberpragt. Im Planédnderungsge-
biet befinden sich kleinere unbebaute Flachen, die als 6ffent-
liche Grinflache und als private Grinflaiche umgestaltet wer-
den sollen.

Bedeutung Die Granflachen, unbebauten Grundstlcksflachen, einige
Gehdlze pragen Teile des Plangebietes und sind fur das
Kleinklima und als Lebensraum von Bedeutung.

Sensibilitat Gehdlze sind empfindlich gegenliber Beschadigungen durch

BaumaBnahmen im Stamm-, Kronen und Wurzelbereich (vgl.
Baumschutzsatzung)

Uberschreitung von Umweltqua-
lithtsnormen/ Grenzwerten

Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Auswirkungen durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes

Im Anderungsbereich wird die vormals geplante o6ffentliche
Grinflache weiterhin festgesetzt, aber flachenmaBig in gerin-
gem Umfang reduziert. Daflr ist die Festsetzung von zwei
privaten Grunflachen zusatzlich aufgenommen worden.

Unter Berlcksichtigung dieser MaBnahmen sind keine Aus-
wirkungen auf natirliche Merkmale durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes im Rahmen der geplanten Anderung
zu erwarten.

kulturelles Erbe

Im Geltungsbereich befindet sich kein Baudenkmal. Die B-
Plan-Anderung hat keine Auswirkungen auf das kulturelle
Erbe.

Bedeutung Die Bebauungsplanénderung hat eine geringe Bedeutung fur
das Ortsbild.
Sensibilitat Langjahrig unbebaute Grundstlicksflachen wirken nachteilig

auf das Ortsbild. Diese Situation wird durch die Plananderung
verbessert, sofern eine Planrealisierung erfolgt.

Uberschreitung von Umweltqua-
litditsnormen / Grenzwerten

Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Auswirkungen durch die Bebau-
ungsplananderung

Mit der Bebauungsplananderung ergibt sich die Mdglichkeit
der Bebauung potentieller Gewerbegrundstiicke. Die bauliche
Entwicklung im Gebiet auf der Grundlage der B-Plan-
Festsetzungen dient der Starkung der Wirtschaftskraft der
Landeshauptstadt Magdeburg.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt
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Vorprifung des Einzelfalls

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg* im Teilbereich

Stand: Entwurf Mai 2017

Intensitiat der Bodennutzung

méBig hoch, anthropogen Uberprégt; die Festsetzungen zur
zuldssigen Bebauung durch die Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 111-1 fihren nicht zur Veréanderung der grundsatz-
lich bereits bestehenden Bebaubarkeit und baulichen Boden-
nutzung.

Bedeutung MaBig hoch im Sinne des Stadtebaus, Uberplante Bereiche
sind bereits Bauland
Sensibilitat Fir die noch unbebauten Grundstlicke besteht eine mittlere

Sensibilitat.

Uberschreitung von Umweltqua-
lithtsnormen/ Grenzwerten

Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten

Auswirkungen durch den Be-
bauungsplan

Stadtebauliche Ordnung bei Neubebauung, keine Erhéhung
der Bodennutzungsintensitat; Versiegelung von Flachen, da-
far aber Herstellung 6éffentlicher und privater Grinflachen und
Pflanzbindungsflachen an anderer Stelle im Plangebiet;
keine wesentlichen Auswirkungen durch die Bebauungs-
plananderung zu erwarten

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg“ im Teilbereich sind
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Uberschreitungen von Umweltqualitdtsnormen und

Grenzwerten zu erwarten.

2.6 Gebiete gemaB Anlage 2 Nr. 2.6 BauGB

In der nachfolgenden Ubersicht sind die méglichen Auswirkungen auf Gebiete gem. Anlage 2
Nr. 2.6 BauGB zusammengestellt.

zu priufende Gebiete

mogliche Auswir-
kungen durch den
Bebauungsplan

2.6.1 Im  Bundesanzeiger
schutzgesetz bekannt gemachte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder Européische Vogelschutzge-

biete

gemaB 31-32 Bundesnatur- | keine Betroffenheit

2.6.2 Naturschutzgebiete

gemaB § 23 Bundesnatur- | keine Betroffenheit
schutzgesetz, soweit nicht bereits von Nr. 2.6.1 erfasst

2.6.3 Nationalparke gemaB § 24 Bundesnaturschutzgesetz, | keine Betroffenheit
soweit nicht bereits von Nr. 2.6.1 erfasst
2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete ge- |keine Betroffenheit

maBi den §§ 25 und 26 Bundesnaturschutzgesetz

2.6.5 Gesetzlich geschitzte Biotope gemaB § 30 des Bun-|keine Betroffenheit
desnaturschutzgesetzes

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaB §§ 51-53 des Wasser- | keine Betroffenheit

haushaltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht festge-
setzte Heilguellenschutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete geman § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

2.6.7

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits Gberschritten
sind

keine Betroffenheit

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere

keine Betroffenheit

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt
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Vorpriifung des Einzelfalls
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberberg“ im Teilbereich
Stand: Entwurf Mai 2017

Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in verdich-
teten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

2.6.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaéler, | keine Betroffenheit
Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die|(ggf. vorhandene ar-
von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbe- | chdologische  Funde
hérde als archologisch bedeutende Landschaften einge-|sind wéahrend zukinfti-
stuft worden sind ger TiefbaumaBnah-
men zu prifen)

3. Ergebnis der Uberschlagigen Einschatzung im Hinblick auf die
Erheblichkeit der méglichen Umweltauswirkungen

Mit Beschluss des Stadtrates vom 05.11.2015 wurde das Aufstellungsverfahren fir die Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silberber” im Teilbereich eingeleitet. Anlass flr
die Planédnderung sind die noch nicht erfolgte Herstellung festgesetzter 6ffentlicher Grinflachen
sowie die noch nicht abgeschlossene Herstellung offentlicher Verkehrsflachen sowie deren
Ubernahme in stadtisches Eigentum. Die Aktualitdt und Erforderlichkeit der diesbeziglichen
Festsetzungen des B-Planes sollten gepruft werden.

Das Plananderungsgebiet befindet sich im Stadtteil ,GroBer Silberberg“. Es umfast eine Flache
von ca. 9,1 ha.

Anderungen der grundsétzlichen stadtebaulichen Entwicklung im Gesamtgebiet werden durch
die Anderung des Bebauungsplanes nicht hervorgerufen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ,GroBer Silberberg“ im Teilbereich folgt dem Leitbild der
Innenentwicklung. Bebauungspléne der Innenentwicklung kénnen gemaB § 13 a BauGB aufge-
stellt werden. Da jedoch die zulassige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 5,9 ha
mehr als 2 ha und weniger als 7 ha betrégt, ist § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB anzuwenden. Es
wurde deshalb eine Vorprifung des Einzelfalls nach den Vorgaben der Anlage 2 zu § 13 a Abs.
1 Satz 2 BauGB durchgefihrt.

Im Rahmen der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls wurden die Kriterien der Anlage 2 zu
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB abgearbeitet. Dabei wurden die Anwendbarkeit des § 13 a in
Bezug auf die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO und das Vorhandensein von
Anhaltspunkten fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgu-
ter geprift.

Negative Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-1 ,GroBer Silber-
berg“ im Teilbereich konnten nach Uberschlédgiger Einschatzung nicht festgestellt werden, so
dass das Verfahren geméaB § 13 a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB durchgefiihrt werden
kann.

Damit wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. MAgliche bertuhrte umweltrecht-
liche Belange werden auch ohne separate Umweltpriifung im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens bearbeitet und in der Abwagung sachgerecht berticksichtigt.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -11 -



