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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden
= das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL1.I
S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S.
1298)
= die Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber bauliche Nutzung von Grundstiicken,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
= die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen
und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung Vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI.
| S. 1509)
sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache innerhalb des Stadtteils
Neue Neustadt.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung der
Baulandausweisung fur Wohnen (Einfamilienhauser).

Planungsziel ist es dabei das brachliegende Gelande der ehemaligen Gartnerei fur eine
Nachnutzung zu entwickeln.

Um der gewachsenen Nachfrage nach Grundsticken fir Einfamilienhduser gerecht zu
werden, soll hier Baurecht fur die Errichtung von bis zu 10 Einfamilienhdusern hergestellt
werden.

Der Baum- und Strauchbestand soll weitestgehend erhalten werden. Die Eingriffe geman
§la BauGB sind im Plangebiet auszugleichen.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke in der
Gemeinde nach Mal3gabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (81 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthélt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (81 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit als brachliegende Flache einer ehemaligen Gartnerei dar
und ist planungsrechtlich dem Innenbereich gemafl § 34 BauGB zuzuordnen. Es besteht
kein Baurecht.

Um hier Baurecht zu erlangen, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des 81 Abs. 3
BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

4. Ubergeordnete Planungen

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

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Somit kann der B-Plan vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Die Planung wird als nicht raumbedeutsam eingeordnet.
5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr.1369-040(VI)17 am
20.04.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124-3 ,Am Polderdeich 25" eingeleitet.
Dieser Beschluss wurde am 15.05.2017 im Amtsblatt Nr. 13 bekannt gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach Mal3gabe des Baugesetzbuches und
unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und
Behdorden.

Trotz B-Plan-Aufstellung im beschleunigten Verfahren wurde eine friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vom 01.08.2017 bis zum 11.09.2017
durchgefiihrt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und die Ergebnisse
in die Planung eingearbeitet.

Der Bebauungsplan liegt in einem bebauten Stadtgebiet. Es handelt sich um eine ehemalige
Gartnerei mit einer Gro3e von 0,67 ha.

Der Bebauungsplan wird als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a(1) Nr. 2 BauGB aufgestellt. Von einer Umweltprifung wird gemald § 13(3) BauGB
abgesehen. Die Umweltbelange sind, auch ohne separate Umweltprifung, im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu bericksichtigen
(s. Pkt. 9 dieser Begrindung).

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

Die Umgebung ist gepragt von Wohnbebauung im Norden. Osten und Westen sowie
grof3flachigen Kleingartenanlagen im Suden. Die bestehende Bebauung ist hinsichtlich der
Art und der Dichte der Bebauung sehr inhomogen. Es existieren mehrgeschossige
stral3enbegleitende Wohnblécke neben Einfamilienhausbebauungen. Das Gebiet ist
verkehrstechnisch, wie versorgungstechnisch sehr gut erschlossen.

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil
Neue Neustadt.

Das Bebauungsplangebiet Nr.124-3 ,Am Polderdeich 25" liegt in der Flur 277 und wird
umgrenzt:

im Norden: von der Nordgrenze der Stralle Am Polderdeich (Nordgrenze des Flurstiickes
10038);

im Osten: von der Ostgrenze der Flursticke 511/164 und 506/164 sowie deren nordlicher
Verlangerung;

im Suden: von der Stdgrenze der Flurstliicke 511/164, 510/163 und 509/162;

im Westen: von der Westgrenze der Flurstiicke 509/162 und 508/162 sowie deren nordlicher
Verlangerung (aller Flurstiicke).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,67 ha.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Das B-Plangebiet liegt in einer inhomogen gewachsen Wohnbauflache im Nordwesten des
Stadtteiles Neue Neustadt. In einer Entfernung von ca. 300m verlaufen im Norden die
Pettenkofer Stralle, im Osten die Bahnlinie und im Stidwesten die Schrote.

Unmittelbar nérdlich des B-Plangebietes befindet sich die Curie-Siedlung. Diese stellt einen
Denkmalbereich dar. Fur diese Siedlung besteht eine Erhaltungssatzung.

Im Suden grenzen grol3flache Kleingartenanlagen an das Plangebiet an.

Auf dem Gelande das B-Plangebiet befand sich eine Gartnerei. Die wurde vor Jahren
aufgelassen. Das Gelande liegt seit dem brach.

4
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6.3. Verkehr

Das Plangebiet ist auferlich erschlossen durch die o6ffentliche StralBe Am Polderdeich.
Westlich an das B-Plangebiet angrenzend endet die offentliche StraRe Am Polderdeich
Seitenweg.

Die StraRe Am Polderdeich fuhrt in dstlicher Richtung zur Rothenseer Straf3e und in
westlicher Richtung zum Schoppensteg. Am Schéppensteg ist der OPNV (StraRenbahn) zu
erreichen. In nordlicher Richtung ist der OPNV (iber die S-Bahnstation ,Eichenweiler* zu
erreichen.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur
In der Stral3e Am Polderdeich sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.

Trinkwasserversorgung:

Eine Versorgung der Grundstucke ist Gber eine innere Erschliefung mit Anbindung an die
Versorgungsleitung Trinkwasser DN 125 GG in der StraRe ,Am Polderdeich* technisch
maoglich. Nach Mdéglichkeit sollte ein Ringschluss zu der VW OD 90 PE in der Stral3e ,Am
Polderdeich Seitenweg“ hergestellt werden. Die Bereitstellung von Léschwasser ist
gesichert. Der Systembetriebsdruck im Bebauungsgebiet betragt 4.8 bar, dies entspricht
einer Versorgungsdruckhdhe von 94 m Gber NHN 1992.

Gasversorgung:

Beziglich des geplanten Wohngebietes ,Am Polderdeich” gibt es keine Bedenken.

Eine Versorgung mit Gas ist technisch mdoglich. Einbindepunkt ist die vorhandene
Niederdruck-Gasleitung in der Strafl3e ,Am Polderdeich®.

Stromversorgung (Netze Magdeburg GmbH):

Die ErschlieBung mit Elektrizitat ist Gber das Niederspannungskabel in der Sudseite der
Stral’e ,Am Polderdeich” gesichert. Dieses Kabel ist beim Bau der Zufahrt zu sichern oder
tiefer zu legen. Fir die innere ErschlieBung ist ein Kabel durchgangig mit zu verlegen. Die
Stellung eines KVS - auch fur Baustrom - ist noch offen.

Der bestehende Niederspannungsanschluss muss noch gekiindigt werden.

Abwasserentsorgung (Abwassergesellschaft Magdeburg mbH):

Das Gebiet muss grundsatzlich im Trennsystem erschlossen werden.

Das Schmutzwasser muss zum offentlichen Schmutzwasserkanal (KS) DN 200 in ,Am
Polderdeich’ abgeleitet werden.

Regenwasserentsorgung:

Das Regenwasser (RW)der Privatgrundstiicke sollte gesetzeskonform auf den Grundstiicken
selbst gespeichert und versickert oder zur Gartenbewasserung genutzt werden. Der
entsprechende Passus wurde im Planteil aufgenommen. Das RW der Stral3e soll bei
Eignung des Baugrundes in einem Mulden-Rigolen-System seitlich der Stral3e versickert
werden. Die grundsatzliche Versickerungsfahigkeit wurde durch ein entsprechendes
Baugrundgutachten (Ingenieurbtiro Baugrund und Umweltgesellschaft mbH vom 06.07.2017)
bestétigt.

Infrastruktur:
Unmittelbar dstlich angrenzend befindet sich ein Lebenmitteldiscounter. Schulen und
Kindertagesstatten sind im Stadtteil ebenfalls vorhanden.

6.5. Grunflachen / Vegetation

Es handelt sich um eine ehemalige Gartnerei. Durch die vor Jahren eingeleitete Auflassung
entstand eine Sozialbrache und Sukzessionflachen mit starken Stérungen.
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6.6. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen

Im Plangebiet bestehen keine Bau- und Kulturdenkmale.

Das B-Plan Gebiet grenzt an die Curiesiedlung (Kulturdenkmal gem. 8 2 Abs. 2 Nr.1
DenkmSchG LSA). Dahin gehend wurde der Hinweis zur Farbgebung von neuen Baukorpern
in Pastellténen in textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten, Bodenfunde

Das Plangebiet befindet sich etwa 480m suddstlich der Altablagerungsflachen Nr. 700566
JArsenhigel Am Vogelgesang” und Nr. 700565 ,Grundschule ,Am Vogelgesang™ der Datei
schéadlicher Bodenveranderungen und Altlasten. Diese Ablagerungen setzen sich unter
anderem aus Aschen und Schlacken zusammen. Die Orientierende Untersuchung (OU) der
Flachen lieferte z.T. deutlich erhdhte Gehalte des Bodens dort mit Arsen, Blei, Bor und
Selen, sowie mit Mineraldlkohlenwasserstoffen und Prozyklischen Aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK), von denen sich umweltrelevante Kontaminationen mit Selen
und PAK auch im Grundwasser wiederfindet. Die Stichtagsmessung im Rahmen der OU
belegte eine GW FlieRrichtung nach Sudosten, womit sich das B-Plangebiet im direkten GW-
Abstrom befindet.

Eine Grundwassernutzung wird aus den vorliegenden Grinden ausgeschlossen. Ein
entsprechender Hinweis wurde im Planteil aufgenommen.

Im Auftrag des Investors wurde durch das Ingenieurbiiro Baugrund und Umweltgesellschaft
mbH mit Datum vom 06.07.2017 ein Baugrundgutachten angefertigt:

- Der Untersuchungsbereich liegt im  holozdn gepragten  westseitigen
Elburstromtalbereich.

Holozane Auetonbildungen wechselnder Machtigkeit bedecken pleistozéne
Talsandbildungen des Weichsel-Glazials.

Die Talsandablagerungen sind als ausgepragte Niederterrassenbildungen
auszuweisen.

Durch anthropogene Einwirkungen sind im Baubereich Bodenauffiillungen,
Mischbodenverfilllungen sowie durch Bodenabtrag degradierte Schichtenprofile zu
erwarten.

- Als Oberbodenschicht stehen meist humose, tonig-sandige Mischbodenauffullungen
mit Bauschuttanteilen an, die sich bis in ca. 0,3m bis 0,8m Tiefe ausdehnen kénnen.
Sofern noch vorhanden, wurden unter den Auffillungsschichten Auetone in Form
schwach sandiger, schluffiger Tone erkundet.

Die Schichtbasis der Auetonschichten liegt in ca. 0,9m bis 1,0m Tiefe unter GOK.
Darunter beginnt der Talsanduntergrund, der als Kiessand in meist mitteldichter
Lagerung dokumentiert ist. Lokal kdnnen dartber stark schluffige Feinsandschichten
eingelagert sein (1,0m bis 2,4m Tiefe).

- Der Untersuchungsbereich ist durch einen ausgeprédgten permanenten
Grundwassereinfluss gekennzeichnet.

Der Talsanduntergrund ist als oberster pleistozaner Grundwasserleiter anzusehen.
Zum Erkundungszeitpunkt (06/2017) wurde bis zur Endteufe von 4m unter GOK kein
Grundwasser angeschnitten.

Durch den nahen Elblauf und die hydraulischer Untergrundverbindung sind die
Grundwasserstande direkt vom Elbwasserstand abhéngig und unterliegen somit
Elbewasserstandsabhangigen Schwankungen.

Ein Grundwasseranstieg auf bis zu 25m Tiefe unter GOK st bei
Hochwassersituationen der Elbe mdglich.

- Fur die Bauwerksgrindung wird eine elastisch gebettete, biegesteif bewehrte
Bodenplatte mit umlaufender Frostschirze empfohlen.

Als Unterlage sollte eine mindestens 50cm dicke, verdichtungsfahige und
kapillarbrechende Schicht (Kiessand, Schotter 0.4.) hergestellt werden.
Unter dieser Voraussetzung kann zur Plattenbemessung eine Bettungszahl von
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ks = 12 MN/m?3 in Ansatz gebracht werden.
Die aufnehmbare zuldssige Sohlspannung kann mit 180 kN/m2 angenommen werden.

- Eine Regenwasserversickerung nach den Vorgaben der DWA-A-138 ist im
Grundsttcksbereich méglich.
Geeignet sind Rigolen- oder Rohrrigolenanlagen mit hydraulischem Anschluss an den
Sanduntergrund. Die Sande weisen korrelativ ermittelte Schichtdurchlassigkeiten von
ca. 5,1*10 -4 m/s bis 1,9*10 -5 m/s auf.
Bei den Versickerungsanlagen sind Schachtungstiefen von ca. 1,0 bis 2,0m
einzuplanen.
Es wird eine Regenwassernutzung mit Uberlaufanschluss an  die
Versickerungselemente empfohlen.
Bei Hochwasserfihrung der Elbe kann die Versickerungsleistung zeitweise
eingeschrankt sein.

Der Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft hat mit Datum vom
26.04.2018 den mittleren héchsten Grundwasserstand (MHGW) mit 3,00 m bis 3,50m unter
GOK angegeben.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MafRnahmen und 8 Wochen vor
Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr.

Fur Erdarbeiten besteht grundsatzlich bei unerwartet freigelegten archaologischen Funden
oder Befunden eine gesetzliche Meldepflicht bei der unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt. Funde oder Befunde
mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind nach § 9 (3) DenkmSchG LSA bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu lassen. Eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie ist zu ermdglichen.
Fur alle im Zusammenhang mit dem Auffinden eines Kulturdenkmals notwendigen
Mafl3nahmen zur Sicherung, Erhaltung oder Dokumentation haben nach § 14 (9)
DenkmSchGm LSA die Eigentiimer oder Veranlasser aufzukommen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6.8. Hochwasser / Sonstiges (Baulasten / Wegerechte / Leitungen)

Das B-Plangebiet befindet sich im deichgeschitzten Gebiet der Schrote. Auftretende
Starkniederschlagsereignisse konnen zum Uberlaufen des Deiches fiihren und Teile des
Gebietes des Bebauungsplanes tiberschwemmen.

Fur den Bereich des geplanten Ringschlusses der TW- Leitung zwischen der geplanten
Wendeanlage und der westlich anschlie@enden Strale wurde eine Geh- und
Radwegverbindung geplant und mit einem Geh- und Radfahrrecht gesichert.

6.9. Eigentumsverhaltnisse
Die Flurstiicke innerhalb des B-Plangebietes ausgenommen der 6ffentlichen Verkehrsflache
der Strale Am Polderdeich befinden sich in privaten Eigentum.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Der gesamte bebaubare Bereich des Bebauungsplangebietes wird als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
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Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir die
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund deren stérender Wirkung
unzuldssig und werden gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

7.2. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Planbereich wird die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die GRZ (Grundflachenzahl) ist nach der in 8 17 BauNVO benannten Obergrenze flr
Allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Die gemaRg 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche
Uberschreitung der GRZ durch die dort genannten Anlagen

(Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen gemaf 8 14 BauNVO, bauliche Anlagen
unter der Gelandeoberflache) wird auf 50 vom Hundert begrenzt, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflache von 0,6, es erfolgt somit keine Einschréankung der zuldssigen Obergrenze
gemdalRl Baunutzungsverordnung. Die GFZ (Geschossflachenzahl) orientiert sich an den
maoglichen Vollgeschossen.

Der Bebauungsplan ermdglicht, aufgrund der bezuglich der aktuellen Definition des
Vollgeschosses, eine 2-geschossige Bebauung.

Um ein moglichst einheitliches Stral3enbild zu erreichen wurden die maximalen
Aufschittungshdéhen der um die jeweiligen Gebaude liegenden Baugrundstiicke auf 0,5m
Uber dem angrenzenden StralRenniveau begrenzt. Diese Hohe deckt die bestehenden
Hohendifferenzen mit ab. Im Planteil wird entsprechend darauf verwiesen, die geplanten
Strallenhthen wurden eingetragen.

Aufgrund der sich in unmittelbarer Umgebung befindlichen Curie-Siedlung, welche

ein Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 2 Nr.1 DenkmSchG LSA darstellt, sind neu hinzutretende
bauliche Anlagen in der Umgebung des Baudenkmals mit der gebotenen Achtung gegentiber
den Werten, welche das Denkmal verkdrpert, zu gestalten.

Insofern wurde im Planteil der Hinweis aufgenommen, dass die Farbgebung der neuen
Baukdrper in Pastelltbnen vorzunehmen ist. Neonfarben sowie grelle Farbténe sind zu
vermeiden.

7.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Plangebiet ist mit Baugrenzen belegt. Aufgrund der inhomogenen
Nachbarschaftsbebauung ist als Bauweise nur eine Bebauung mit Einfamilienh&usern oder
Doppelhausern zulassig.

7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Die Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Garagen soll nicht eingeschrankt werden. Da das
Plangebiet keine stadtebaulich bedeutsame Lage hat, erscheint eine diesbezlgliche
Einschrankung der Bauherren bzw. Grundstiickseigentimer unter Abwagung offentlicher und
privater Belange nicht geboten

Als Ausnahme sind Garagen und Carports generell entlang der StraRe Am Polderdeich in
einer Breite von 3m, ab der im B-Plan festgesetzten Grenze der Offentlichen
Strallenverkehrsflache (Gehbahnhinterkante), ausgeschlossen. (89 Abs. 1 Nr.10 BauGB)

7.5. VerkehrserschlielBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber eine geplante o6ffentliche StichstralRe mit einer
Wendeanlage. Von der Wendeanlage ist eine fuBRlaufige Verbindung zum 6stlich
angrenzenden Am Polderdeich Seitenweg geplant. Die Breite des Weges begriindet sich aus
dem beidseitigen Schutzstreifen der geplanten Trinkwasserleitung.

Die Stralie soll als Mischverkehrsflache ausgebildet werden. Die Breite der geplanten StralRe
ergibt sich aus der Auslegung als WohngebietsstralRe mit einer Mischverkehrsflache mit der
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Mindestbreite von 5,50m und einem Streifen fur die Versickerungsanlage (Mulden/Rigolen
System).

Der Einmundungsbereich ist hinsichtlich der Befahrbarkeit mit 3-achsigen Miullfahrzeugen
ausreichend. Ein entsprechender Nachweis mit Schleppkurven wurde erbracht.

7.6. Ver- und Entsorgung

Von den im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien
ausgehend, kann Uber die geplante 6ffentliche Verkehrsflache die Verlegung der zusatzlich
erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen.

Das Niederschlagswasser der Privatgrundsticke soll gesetzeskonform auf den
Grundstlcken selbst gespeichert und versickert werden.

Das Regenwasser der Strale ist grundsatzlich auch vor Ort zu versickern. Bei der
Festsetzung der StraRenverkehrsraumbreite wurde die notwendige stral3enbegleitende
Mulden und/ oder Rigolen als ein Flachenstreifen beriicksichtigt. Nach vorliegenden
Bodengutachten bestehen fiur die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers der
StralRe die Voraussetzungen.

7.7. Grunflachen / grinordnerische Festsetzungen

Mit der geplanten Bebauung ist ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft gem. 8§14
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) verbunden, daraus leitet sich das Erfordernis einer
Bilanzierung dieses Eingriffs und der Planung von AusgleichsmafBnahmen ab. Diese
Ausgleichsmalinahmen belegen Teilflachen des Gesamtgrundstiickes. Es wurden 2 privae
Grunflachen festgesetzt.

Gem. der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir den Bebauungsplan (siehe Anlage)
werden die AusgleichsmafRnahmen im Siiden des B-Plangebietes auf Flachen von ca. 520m?2
festgesetzt. Auf der Pflanzgebotsflache ist je 100 m2 Grundflache 1 Baum und mind. 5
Straucher zu pflanzen. Die Flachen wurden als private Grinflachen festgesetzt.

Weiterhin wurden auf den privaten Grundstiicken festgesetzt, dass die nicht Gberbauten und
nicht versiegelten Grundstiicksflachen zu einem Uberwiegenden Flachenanteil zu
bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten sind. Die Bepflanzung soll mdglichst auf
zusammenhangenden Flachen erfolgen. Weiterhin ist je angefangener 200 m?
neuversiegelter Grundstiicksflaiche des Wohngebietes mind. ein Obsthochstamm oder
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Der vorhandene Baumbestand kann
dabei angerechnet werden.

Im Bebauungsplan werden auf der Grundlage der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt
Magdeburg die vorhandenen, geschitzten Bdume zum Erhalt festgesetzt.

Damit sollen die positiven Wirkungen des Baumbestandes auf die Schutzgiter Klima, Tiere-
und Pflanzen und die Landschaft im Geltungsbereich erhalten werden.

Die Baume wurden eingemessen und werden entsprechend ihrer Lage im Bebauungsplan
dargestellt.

Da sich das Bebauungsplangebiet in der Quarantanezone zur Bekampfung des asiatischen
Laubholzbockkéafer befindet, wurde ein entsprechender Hinweis im Planteil aufgenommen.

8. Umweltrechtliche Belange

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a (1) Nr. 2 BauGB aufgestellt wird (s. Pkt. 5 der Begriindung). Von einer
Umweltprufung wird gemanR § 13 (3) BauGB abgesehen. Die Umweltbelange sind durch
Baumbestandserfassung und Baumfestsetzungen sowie die erfolgte Eingriffsbilanzierung
und Festsetzung entsprechender Ausgleichsmal3inahmen bertcksichtigt (siehe Anlage:
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir den Bebauungsplan Nummer 124-3 ,Am
Polderdeich 25, aufgestellt durch Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Westhus).
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9. Planverwirklichung

Fur die geplante Parzellierung und Bebauung ist die Errichtung einer o&ffentlichen
ErschlielBungsstralle mit Wendeanlage einschl. der Verlegung aller erforderlichen Medien
notwendig. Die bedingt auch einen Eingriff in die Stralie Am Polderdeich fir die Anbindung
der Medien und Ausbildung des Einmiindungsbereiches der geplanten ErschlieBungsstralie.
Die Ubertragung der ErschlieRungsstralBe an die Landeshauptstadt Magdeburg ist ber
einen stadtebaulichen ErschlieBungsvertrag zu regein.

10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Durch die Entwicklung der Brachflache in mitten eines belebten Wohnviertels hat die
Realisierung des B-Planes einen positiven Einfluss auf die Gesamterscheinung tber das B-
Plangebiet hinaus. Dies wird zu einer Aufwertung der Stralle Am Polderdeich und deren
unmittelbaren Umgebung fuhren.

Kosten fur die Herstellung der Erschlieung fallen nicht an, da die Erschlie3ung durch den
ErschlieBungstrager erfolgt.

Zusétzliche Folgekosten ergeben sich aus der gebietsinternen Erschlie3ung.
Die jahrlichen Folgekosten fir die o6ffentlichen Verkehrsflachen werden Uberschlaglich
mit 1,50 €/m2 (Betriebskosten) zuzilglich 1,25 €/m2 (Kosten fir UnterhaltungsmalRnahmen)

angesetzt. Damit ergeben sich fur die neu zu errichtenden offentlichen Verkehrsflachen
(795m?) jahrliche Folgekosten von ca. 2.186,25 €.

11. Flachenbilanz

Nutzung / Flache GrolRe
WA gesamt 5.282 m?
Verkehrsflache gesamt 1.160,00 m?

Innere ErschlieRung = 795m?2
Strallenflache ,Am Polderdeich* = 365 m?

Private Grunflache 518 m?
Summe Plangebiet 6.960 m?2
12. Anlagen

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz; Landschaftsarchitekturbiiros W. Westhus in Magdeburg
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1. Einleitung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll auf der Flache Baurecht fiir Einfamilienhauser hergestellt
werden. Da der Bebauungsplan auf der Grundlage von § 13 BauGB aufgestellt wird, kann von einer
Umweltprifung abgesehen werden. Im Stadtrat wurde beschlossen, dass die entstehenden Eingriffe
gemal § la BauGB im Plangebiet auszugleichen sind. Zum Nachweis des planinternen Ausgleichs
wird die vorliegende Eingriffs- und Ausgleichshilanz erarbeitet.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1 Schutzgut Mensch

Der Umweltbereich (Schutzgut) Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die
Nutzungsanspriiche bzw. Nutzung des Raumes durch den Menschen. Dies sind hauptsachlich:

- Wohnnutzung

- gewerbliche Nutzung

- Erholungsnutzung

- Verkehr

W. Westhus



Wohnnutzung

Eine Wohnnutzung findet man nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Westlich, nordlich und
Ostlich grenzen Wohngebiete an den Geltungsbereich. Dabei handelt es sich auf der Westseite um
Einfamilienhauser. In Richtung Norden beginnt auf der gegenliberliegenden StralRenseite der Stralie
»~Am Polderdeich* das Wohngebiet ,Eichenweiler* aus mehrgeschossigen Wohnblécken. In Richtung
Osten grenzt ein Geiet mit einer gemischten Nutzung an den Vorhabensraum.

Gewerbliche Nutzung

Der Untersuchungsraum (Geltungsbereich) wurde in der Vergangenheit als Géartnerei genutzt. Daher
stammen die versiegelten Flachen, die zur Vorbereitung der BaumalRhahme abgebrochen wurden.
Diese Nutzung wurde aufgegeben und seitdem werden die Flachen nicht mehr genutzt. Im sudlichen
Bereich grenzt ein Parkplatz an den Vorhabensraum.

Erholungsnutzung

Eine Erholungsnutzung ist auf der Flache nicht vorhanden. Die angrenzenden Klein- und Hausgarten
werden zur Erholung genutzt. Diese gewachsene Nutzung wird nicht beeintrachtigt.

Verkehr

Der ErschlieBungsverkehr erfolgt Gber die Stralle ,Am Polderdeich“. Es handelt sich um eine
zweispurige Anliegerstralle.

2.1.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Potentielle natiirliche Vegetation:

Der Untersuchungsraum liegt It. LANDSCHAFTSPROGRAMM (MINISTERIUM FUR UMWELT;
NATURSCHUTZ UND RAUMORDNUNG LSA 1994) des Landes Sachsen-Anhalt am Ubergang des
Elbtales zur angrenzenden Magdeburger Bérde.

Als potentielle natlrliche Vegetation wird im LANDSCHAFTSPROGRAMM (KARTE DER
POTENTIELLEN NATURLICHEN VEGETATION VON SACHSEN-ANHALT (SONDERHEFT 1/2000)
fur den Untersuchungsraum ein typischer Haselwurz - Labkraut — Traubeneichen — Hainbuchenwald
angegeben. Reste dieses Lebensraumtyps sind im Untersuchungsraum und in der n&heren
Umgebung nicht mehr vorhanden.

Beschreibung der Teilbereiche:

Die Kennzeichnung der Biotoptypen erfolgt entsprechend des Kataloges der Biotoptypen und
Nutzungstypen fir die CIR-luftbildgestiitzte Biotoptypen- und Nutzungstypenkartierung im Land
Sachsen-Anhalt, Stand 14.08.1992 vom Landesamt fir Umweltschutz.

AGA | ehemalige Gértnereiflache,

Bei der Flache handelt es sich um eine ehemalige Gartnerei. Hier wurde die Nutzung aufgegeben und
es hat sich eine Sozialbrache entwickelt. Auf dem Luftbild (Aufnahme vor dem Beraumen der Flache)
ist stellenweise ein dichtes Gebiusch zu erkennen. Dazwischen sind locker mit Gehdlzen bestandene
Ruderalfluren zu erkennen. Diese Sukzessionsflache wurde durch die bestehende Bebauung und die
gartnerischen Anlagen stark gestort. Da sich die Geblsche zwischen den Geb&uden, auf den
Verkehrsflachen und an den ehemals vorhandenen Gewéachshausern entwickelt haben, musste der
Gehdlzbestand fur den Gebaudeabbruch weitgehend abgerdumt werden.

Eine Rodung und Berdumung der ehemaligen Géartnerei wurde zur Vorbereitung der Baumal3hahmen
im Winter 2016 / 2017 durchgefuhrt. Auf dem Geladnde ist gegenwartig eine Ruderalflur zu finden.
Diese besteht Uberwiegend aus verschiedenen Hochstauden, Zierstauden (Reste) und
Wurzelschlagen der gerodeten Straucher. Es dominiert teilweise die Brombeere die Flache. Der
vorhandene Baumbestand wurde aufgenommen und wird teilweise zum Erhalt festgesetzt. Die Baume
kénnen dem Lageplan auf der nachsten Seite enthommen werden. In Richtung Stral3e ist eine
Koniferenhecke zu finden. Diese besteht aus Eiben, Lebensbaumen und Scheinzypressen.

W. Westhus




Koniferenhecke .
oy

Blaufichten

Walnuss
Umfang 190 cm

-«

Bergahorn
Umfang 110 cm

Walnuss
Umfang 30 cm

Walnisse
Umfang 30 cm

Walnuss

Umfang 80 cm

Walnuss

Umfang 70 cm

Hecke aus Feldahorn
und Hartriegel

P

| Gebiisch,
abgestorben, ehemals

Traubenkirsche

Gebiisch, Salweide,
Holunder, Wildobst,

Korkenzieherweide

Ubersichtsplan, gelb wurden die Baume gekennzeichnet die auf der Grundlage der

Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg geschiitzt werden.
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Artenschutz:

Im Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan sind keine Aussagen zum Vorkommen von
wertvollen oder geschiitzten Arten im Untersuchungsraum enthalten. Nach unserer Erfahrung ist bei
der Lage im Stadtgebiet, den jetzt vorhandenen Vegetationstypen und der randlichen Vorbelastung
(benachbarte neue Bebauung) nicht mit dem Vorkommen von wertvollen und geschitzten Arten zu
rechnen. Es sind nur allgemein verbreitete Arten zu erwarten. Man kann davon ausgehen, dass die
vorhandenen Gehdlzstrukturen in der Umgebung von Kleinvogeln als Nistplatz genutzt werden. Der
Untersuchungsraum wird von diesen Tieren unter anderem als Nahrungsraum genutzt. Weitere
Hinweise zum Vorkommen von geschutzten Arten bestehen nicht.

Schutzgebiete:
Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Landes-, Bundes — und Europarecht werden durch das
Vorhaben nicht betroffen.

Auch sind keine entsprechend der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG Flora — Fauna — Habitat —
Richtlinie vom 21.05.1992, 88 31 - 36 BNatSchG) Anhang | geschiitzten Lebensrdume und nach
Anhang Il geschitzten Arten in der ndheren Umgebung zu finden. Ebenso befindet sich kein
gemeldetes FFH oder EU SPA — Gebiet in der ndheren Umgebung des Untersuchungsraumes.
Deshalb kann auf der Grundlage von Artikel 6 Abs. 2 und 3 eine Vertraglichkeitsuntersuchung fir
dieses Vorhaben entfallen.

Fir den Baumbestand greift die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg (Satzung zum
Schutz des Baumbestandes als geschutzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg -
Baumschutzsatzung — vom 22.01.2009)

Bewertung:
Die Bewertung der Biotoptypen aus der Biotoptypen- und Nutzungstypenkartierung bezieht sich auf
die folgenden Punkte:

1. Empfindlichkeit gegeniuber Fldchenverlust und Zerstérung

Gegenlber dem Flachenverlust und der Zerstdérung ergibt sich die Empfindlichkeit der Biotope
entsprechend ihrer Wertigkeit im Naturhaushalt. Durch Flachenverlust und Zerstérung verlieren die
Biotope alle Funktionen im Naturhaushalt.

2. Empfindlichkeit gegeniber Zerschneidung

Die Empfindlichkeit gegeniiber Zerschneidung funktionaler Zusammenhé&nge bzw. von
Lebensrdumen verhalt sich entsprechend zu der Bewertung der jeweiligen Biotoptypen. Hoch
empfindlich ist die Zerschneidung von Ausbreitungsachsen im Biotopverbund und von Wanderwegen
von Tierarten.

3. Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffeintrag und Verlarmung

Die Empfindlichkeit gegenlber Schadstoffeintrag und Verlarmung entspricht ebenfalls der
biotopspezifischen Bewertung.

Die oben beschriebene Bewertung und die Empfindlichkeit werden in der folgenden Tabelle fir die
einzelnen Biotoptypen zusammengefasst.

Zusammenfassung der Bewertung:
Wertvoll sind im Untersuchungsraum die noch vorhandenen B&dume und Gebusche. Diese sind nach
Maoglichkeit im weiteren Verfahren zu erhalten.

Vorbelastungen:
Das Biotoppotential wird durch vorhandene Belastungen wie Larm und Schadstoffe, der im Punkt
Klima erwahnten Emittenten, beeintrachtigt.

W. Westhus



Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fiir den Bebauungsplan Nummer 124 — 3 ,Am Polderdeich*

2.1.2 Schutzgut Luft und Klima

Der Magdeburger Raum, in dem das Untersuchungsgebiet liegt, gehért zum ,Bérde- und
mitteldeutschen Binnenlandklima“. Es wird auf Grund der geringen Niederschlage zum
mitteldeutschen Trockengebiet gezéhlt. Der DWD gibt fir Magdeburg eine durchschnittliche
Jahrestemperatur von 8,6 °C und eine Schwankung von 18,0 °C an (LRP 1995). Die mittlere jahrliche
Niederschlagsmenge liegt in Magdeburg bei 523 mm; vorherrschende Windrichtungen sind West,
Sidwest und Nordwest (LRP 1995).

Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte
- fl

e L e I | I'-F"F_-.—r']' Ll 1
Der Geltungsbereich wird als Siedlungsraum mit einer
beschrieben.

N /4

giihstigen bioklimatischen Situation

Mikroklimatische Verhéaltnisse

Entsprechend des Klimagutachtens fiir die Landeshauptstadt Magdeburg (Analyse der klima- und
immissionsokologischen Funktionen im Stadtgebiet von Magdeburg und deren planungsrelevante
Inwertsetzung im Rahmen einer vorsorgeorientierten Umweltplanung — Aktualisierung und
Fortschreibung 2013, Umweltamt der Landeshauptstadt Magdeburg , GEO-NET Umweltconsulting
GmbH Hannover) besitzen die Siedlungsflachen eine giinstige bioklimatische Situation.

Dies liegt vor allem an den offenen Strukturen (benachbarten Kleingartenflachen im Tal der Schrote)
in der Umgebung, die fiir einen guten Luftaustausch sorgen. Die Flache selbst war bisher durch die
gartnerische Nutzung und die benachbarten Kleingarten bioklimatisch beglnstigt. Durch die
Uberplanung mit den Einfamilienhausgrundstiicken wird sich an der grundsatzlichen klimatischen
Wirkung des Gebietes nicht viel &ndern. Die benachbarte Kaltluftleitbahn entlang der Schrote wird
nicht eingeschrankt.

Der Geltungsbereich wird als Siedlungsraum mit einer geringen bis mé&Rigen bioklimatischen
Belastung beschrieben.

Die Flache wird in der Planungshinweiskarte wie folgt beschrieben:

Mittlere Empfindlichkeit gegeniber Umnutzung bei Beachtung klimadkologischer Aspekte,
Baukorperstellung beachten, Bauhthen mdglichst geringhalten, potenzielle klimarelevante Funktion
fur benachbarte Besiedlung beachten.

Diese Vorgaben werden mit dem vorliegenden Entwurf flr den Bebauungsplan eingehalten. Es wird
eine maximale 2 geschossige Bebauung und eine offene Bauweise vorgeschrieben. Daie GRZ wird
mit 0.4 festgesetzt.

W. Westhus Landschaftsarchitekt 6



Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fiir den Bebauungsplan Nummer 124 — 3 ,Am Polderdeich*

Auschnitt aus

"

der Planungshinweiskarte

.

Bewertung:
Klimatisch wertvolle sind der vorhandene Baumbestand und die offene Flache als Verbindung
zwischen der Kaltluftleitbahn entlang der Schrote und den angrenzenden Wohngebieten.

Luftqualitat
Konkretere Angaben liegen zur Luftqualitat nicht vor. Es gibt keine Hinweise, dass im Gebiet die
Grenzwerte Uberschritten werden.

Larmsituation:
Der Untersuchungsraum wird durch den Verkehrslarm auf den benachbarten StraBen (,Am
Polderdeich* und Rothenseer Stral3e) in einem geringen Umfang belastet.

2.1.3 Schutzgut Landschaft

Der Vorhabensraum ist eine Licke in dem ansonsten dicht bebauten Stadtgebiet. Von drei Seiten
grenzen Wohngebiete an die Flache. Mit der Ausweisung als Wohngebiet wird sich die Flache gut in
die Umgebung einpassen. Nach dem Berdumen der Flache ist ein offener Raum entstanden, der
durch die angrenzende Bebauung begrenzt wird. Insgesamt handelt es sich um einen locker
bebauten Bereich. Dieser bildet den Ubergang vom Wohngebiet Eichenweiler zum offenen
Landschaftsraum entlang der Schrote. Hier dominieren Kleingérten das Landschaftsbild.

Bewertung:
Wertvoll ist der noch vorhandene Baumbestand auf dem Grundsttlick. Dieser lockert die ansonsten
freien Flachen auf.

2.1.4 Schutzgut Boden

Der Boden nimmt eine zentrale Stellung im Naturhaushalt ein, er ist Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere und wirkt als Wasser- und Nahrstoffspeicher. Der Boden ist stets direkt bei Veranderungen
anderer Umweltfaktoren betroffen, aber auch Beeintrachtigungen des Bodens schlagen sich — wenn
auch zeitlich verzogert — auf andere Umweltbereiche z.B. Grundwasser oder Pflanzenwachstum
nieder.

Die 0.g. Funktionen des Bodens werden beeintrachtigt durch:

- Schadstoffeintrag bzw. Schadstoffanreicherung im Boden,

- Verdichtung des Bodens durch mechanische Belastungen und/oder Entwéasserung,
- Bodenverlust durch Uberbauung, Versiegelung und Bodenentnahme.

W. Westhus Landschaftsarchitekt 7



Der Untersuchungsraum liegt in der holozanen Talaue der Elbe. Durch die postglaziale Akkumulation
wurde der Untergrund mit einer ca. 10 m méchtigen Holozénablagerung (Kiese und Sande) bedeckt.
In geologisch jingster Zeit lagerte sich auf diesen Kiesen und Sanden Auelehm ab.

Dieser Auelehm besteht aus Feinsand, Schluff und Ton. Aus diesen Rohbdéden haben sich
mineralische Nassbtdden sogenannte Auebdden oder Gleye entwickelt. Diese Bdden besitzen ein
hohes Sorptionsvermdgen und eine mittlere bis hohe Feldkapazitat.

Im Untersuchungsraum findet man Garten. Hier haben sich aus dem Ausgangssubstrat sogenannte
Gartenbdden — Hortisole - entwickelt. Diese Gartenbdden entsprechen in ihren grundlegenden
Eigenschaften dem Ausgangssubstrat. Durch die menschliche Tatigkeit wurden diese Boéden meist mit
Humus angereichert.

Die Empfindlichkeit des Bodens gegeniiber Beeintrachtigungen ist von mehreren Faktoren
abhangig, in der Regel aber liber die Bodenart oder die Bodenfruchtbarkeit zu bestimmen.

Empfindlichkeit gegenuber Versiegelung
Die unversiegelten Flachen besitzen eine hohe Empfindlichkeit gegenlber einer Versiegelung, denn
dann verlieren sie ihre Funktionen im Bodenhaushalt fiir das Gebiet.

Empfindlichkeit gegeniiber Verdichtung

Die Empfindlichkeit gegentiber Verdichtung besteht im Bereich der unversiegelten Flachen. Die
Empfindlichkeit der vorhandenen Bdden kann als relativ gering angesehen werden. Da Gleye
mineralische Bdden sind, fiihren kurzzeitige Verdichtungen nicht zu irreversiblen Schaden.

Nur bei einer langfristigen Verdichtung ist mit dem Absterben der Bodenfauna zu rechnen. Die
Schaden durch eine Verdichtung kénnen durch eine Auflockerung und Wiederbesiedlung meist
ausgeglichen werden. Die Béden haben eine hohe Verdichtungs- und Verschlammungsneigung.

Altlasten:
Es sind im Geltungsbereich keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

2.1.5 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser:
Direkt im Untersuchungsraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser:

Im  Untersuchungsraum findet man ungespanntes Grundwasser in den eiszeitlichen
Lockergesteinsschichten. Der Grundwasserflurabstand betrégt ca. 2,0 m — 5,0 m.

Der Grundwasserstand ist direkt abhangig von der Wasserfiihrung der Elbe und der Schrote und
schwankt stark im jahreszeitlichen Verlauf. Der Untersuchungsraum befindet sich aufRerhalb von
Trinkwasserschutzzonen, sowie Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebieten.

Der Untersuchungsraum  befindet sich auBerhalb von  Trinkwasserschutzzonen, sowie
Hochwasserschutz- oder Uberschwemmungsgebieten.

Bewertung:
Das vorhandene Grundwasser ist im Untersuchungsraum nicht empfindlich gegeniber
Baumalnahmen.

2.1.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Untersuchungsraum sind keine archaologischen oder Baudenkmale bekannt. Jedoch wird darauf
hingewiesen, dass beim Auffinden von kultur- oder erdgeschichtlichen Bodenfunden oder Befunden
(Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien u.d.) die Entdeckung
unverziglich der Unteren Denkmalbehérde der Landeshauptstadt Magdeburg anzuzeigen ist. Es ist
entsprechend des Denkmalgesetzes LSA zu verfahren. Die Fundstelle ist nach dem Fund 3 Werktage
im unveranderten Zustand zu erhalten.
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3. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
Planungsanlass

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach MalRgabe
des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (81 Abs. 1 BauGB). Der Bebauungsplan als
verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiur die stédtebauliche
Ordnung (8 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 natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln (81 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit als brachliegende Flache einer ehemaligen Gartnerei dar und ist
planungsrechtlich dem Innenbereich geman § 34 BauGB zuzuordnen. Es besteht kein Baurecht.

Um hier Baurecht zu erlangen, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs. 3 BauGB zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache innerhalb des Stadtteils Neue
Neustadt.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung der
Baulandausweisung fiir Wohnen (Einfamilienhauser).

Planungsziel ist es dabei, das brachliegende Gelande der ehemaligen Géartnerei fir eine Nachnutzung
zu entwickeln.

Um der gewachsenen Nachfrage nach Grundsticken fur Einfamilienhduser gerecht zu werden, soll
hier Baurecht fur die Errichtung von bis zu 10 Einfamilienh&usern hergestellt werden.

Der Baum- und Strauchbestand soll weitestgehend erhalten werden. Die Eingriffe gemaf 31a BauGB
sind im Plangebiet auszugleichen.

Lage im Stadtgebiet
Das Bebauungsplangebiet liegt im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil Neue
Neustadt.

Das Bebauungsplangebiet Nr.124-3 ,Am Polderdeich 25" liegt in der Flur 277 und wird umgrenzt:

im Norden: von der Nordgrenze der StraRe ,,Am Polderdeich”
(Nordgrenze des Flurstiickes 10038);

im Osten: von der Ostgrenze der Flursticke 511/164 und 506/164 sowie deren ndordliche
Verlangerung;

im Suden: von der Nordgrenze des Flurstickes10152 Flur 275 der Landeshauptstadt
Magdeburg. Dort befindet sich die Kleingartenanlage ,Am Polder 1920

im Westen: von der Westgrenze der Flursticke 508/162 und 507/163 sowie deren nérdliche

Verlangerung (aller Flurstticke).
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,67 ha.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fiir den Bebauungsplan Nummer 124 — 3 ,Am Polderdeich*

Planteil A
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Ausschnittskopie aus dem Entwurf des Bebauungsplanes

4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter

4.1  Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die Nutzungsanspriiche bzw. Nutzung
des Raumes durch den Menschen. Dies sind hauptséachlich:

- Wohnnutzung

- gewerbliche Nutzung

- Erholungsnutzung

- Verkehr

Wohnnutzung

Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnnutzung sind nicht zu erwarten.

Gewerbliche Nutzung
Die gewerbliche Nutzung wurde aufgegeben. Es entstehen keine Beeintrachtigungen.

Erholungsnutzung
Eine Erholungsnutzung ist zurzeit nicht vorhanden. Es entstehen keine Beeintrachtigungen.
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Verkehr

Die Anbindung der Flachen erfolgt Gber die Stral3e ,Am Polderdeich”. Es sind durch das Vorhaben
keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Auf der Stral3e wird durch die zusatzliche Wohnbebauung die
Verkehrshelegung geringfligig ansteigen.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch den Bau und die Nutzung des geplanten Wohngebietes kommt es nicht zu Beeintrachtigungen
der Lebensumwelt des Menschen. Die Beeintrachtigung durch Bauldarm ist tempordr und kann
vernachlassigt werden. Auch die zusatzliche Belastung an den Zufahrten liegt im Toleranzbereich.

4.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird die vorhandene Ruderalflur (Sozialbrache) auf einer Flache
von 5.407 m2 zerstort. Dafir entstehen mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Hausgarten mit
vielen Ziergehdlzen und Rasenflachen (3.162 m?2) und zwei private Grunflachen als
AusgleichsmaRnahme am sudlichen und westlichen Rand des Geltungsbereichs (518 m?).

Bewertung der Umweltauswirkungen:
Der Verlust des Gehdlzes hat erhebliche und nachhaltige Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

4.3 Schutzgut Luft und Klima

Mit dem Vorhaben werden die vorhandenen unversiegelten Flachen tiberbaut. Da eine vorbelastete
Flache (ehemals vorhandene Bebauung) genutzt wird und durch die geplanten Bepflanzungen kénnen
die klimatischen Auswirkungen vernachlassigt werden.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Mit einer schnellen Begriinung der Grinflachen (Hausgarten und Ausgleichsflache) mit Baumen und
Strauchern kann der Eingriff in den Klimahaushalt ausgeglichen werden. Beim Klima sind wegen der
Grol3e und der geplanten Begriinung keine nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten.

4.1.4 Schutzgut Landschaft
Das Landschaftsbild wirde sich nur im Nahbereich durch die zusatzliche Bebauung &andern.
Insgesamt passt sich die Bebauung sehr gut in die Umgebung ein.

Bewertung der Umweltauswirkungen:
Der Charakter der Umgebung des Untersuchungsraumes (Stadtgebiet) wird nicht verandert. Hierbei
entstehen keine Eingriffe.

4.5 Schutzgut Boden
Mit dem Vorhaben werden insgesamt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nummer 124 — 3
1.435 m? zusatzlich versiegelt. Damit sind Eingriffe in den Naturhaushalt verbunden.

4.6  Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Das anfallende Regenwasser soll nach Mdglichkeit vor Ort versickern. Damit wird die
Grundwasserneubildung nur geringfiigig eingeschrankt. In den Grundwassserleiter greift das
Vorhaben nicht ein.

Oberflachenwasser
Auf Oberflachengewasser hat das Vorhaben keine Auswirkungen.
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5. Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

5.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Entsprechend des Planungsleitsatzes nach § 13 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden.

Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, in allen Phasen der Planung und Umsetzung eines
Projektes Vorkehrungen dafir zu treffen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen unterlassen werden.
Dieses Vermeidungsgebot, das vermeidbare Beeintrachtigungen gar nicht erst stattfinden lassen soll,
gewinnt angesichts des rapiden Verlustes von biologischer Vielfalt einen zunehmend hdéheren
Stellenwert. Insbesondere kommt es darauf an, die Beeintrdchtigung intakter Funktionen, die
besondere Bedeutung fiir den Erhalt der biologischen Vielfalt auf genetischer, artspezifischer und
landschaftlicher Ebene haben, zu vermeiden.

Aus dem Vergleich zwischen der Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter und der im Punkt 3
beschriebenen Auswirkungen des Vorhabens ergeben sich die erheblichen Umweltauswirkungen.
Erhebliche Umweltauswirkungen sind in den folgenden Teilbereichen zu erwarten:

e Verlust von Lebensraumen durch die Uberbauung der Ruderalfluren.

e Versiegelung bisher wenig versiegelter Flachen.

Als Ziele fir den Raum kann man aus den Ubergeordneten Fachplanungen und den Fachgesetzen
folgendes ableiten:
= Einhaltung der als Umweltqualitatsnormen anerkannten Grenzwerte im Raum zum Schutz der
Gesundheit des Menschen
= Stadtebauliche geordnete Entwicklung des Gebietes
= Nachverdichtung des besiedelten Stadtraumes zur Reduzierung des Flachenverbrauchs in der
offenen Landschaft, besonders im Hinblick auf den demografischen Wandel und den
Flachenbedarf in der Landeshauptstadt Magdeburg
e Ausweisung von Grunflachen zur Schaffung von Lebensraumen und zur Erhaltung der
klimatischen Funktion.

5.2 Schutzgut Mensch
Bei der Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte und der festgesetzten Mal3nahmen
ist davon auszugehen, dass die Wohnnutzung in den Nachbargebauden nicht beeintrachtigt wird.

5.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen

Als Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen sind im Bebauungsplan die folgenden

MafRnahmen notwendig:

- Erhaltung der vorhandenen, durch die Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg geschitzten
Baume auf den Grundstiicken.

AusgleichsmalRnahmen

Im Bebauungsplan werden die folgenden BegriinungsmalRnahmen im Gebiet festgesetzt:

- gartnerische Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

- Festsetzung eines Pflanzgebots auf der Ausgleichsflache am siudlichen Rand des
Geltungsbereichs. Bezogen auf die geplante klimatische Funktion sind auf Grundstiicken Baume
zu pflanzen.

Die Eingriffe kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Hinweis:

Die Pflanzmafinahmen auf den Grundstiicken missen unter Beachtung der ,Allgemeinverfligung der
Landesanstalt fir Landwirtschaft, Forsten und Gartenbau Sachsen — Anhalt (LLFG) Gber MalBhahmen
zur Bekampfung des Asiatischen Laubholzbockskéafer* ausgefuhrt werden. Da sich die Flache
innerhalb der Quarantédnezone befindet, sind besonders bei der Pflanzenauswahl die  Vorgaben der
Allgemeinverfiigung zu beachten.
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Eingriffs- und Ausagleichsbilanz fir den Bebauungsplan Nummer 124 — 3 ,Am Polderdeich”

) Standort des geplanten Vorhabens
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5.4  Schutzgut Luft und Klima

Zur Erhaltung der klimatischen Funktionen sollen die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zum
Uberwiegenden Teil mit Baumen und Strauchern begriint werden. Diese besitzen die Fahigkeit, Staub
aus der Luft zu filtern und so die Luft zu reinigen. Weiterhin wird, wie oben beschrieben, ein
Pflanzgebot im Geltungsbereich festgesetzt.

5.5 Schutzgut Landschaft

Vermeidungsmaflnahmen

Mit der Bepflanzung der Grundstiicke wird das Landschaftsbild (Ortsbild) positiv beeinflusst. Es
entstehen gestaltete Freiflachen, die nach &asthetischen Gesichtspunkten angelegt werden. Mit den
geplanten Pflanzungen passt sich das Vorhaben in die Umgebung ein.

5.6 Schutzgut Boden

Vermeidungsmaflnahmen

Durch die Beschrankung der Neuversiegelung (GRZ 0.4) und die Nutzung eines vorbelasteten
Standorts (ehemals vorhandene Versiegelung) wird der Eingriff in den Bodenhaushalt durch die
geplante Versiegelung deutlich verringert.

5.7  Schutzgut Wasser

Vermeidungsmaflnahmen

Mit der Mdglichkeit das anfallende Regenwasser zu nutzen bzw. zu versickern wird der Eingriff in den
Wasserhaushalt des Gebietes deutlich reduziert.

5.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Da das Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgiter” nicht betroffen ist, sind keine Mal3nahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen notwendig.
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6. Kompensationsberechnung

Aufgrund der Eingriffsregelung sind die Folgen kommunal entwickelter Bauleitplanungen auf die Natur
und Landschaft hin zu analysieren und zu bewerten. Es ist eine Minimierung der negativen Folgen
anzustreben und letztlich sind die nicht vermeidbaren negativen Auswirkungen zu kompensieren.
Dieser Forderung kann in verbal-argumentativer Form durch die Beschreibung des Eingriffs und der
daraus abzuleitenden Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen nachgekommen werden, aber auch durch
den Ruckgriff auf praktizierte Bewertungsmodelle der quantifizierten Erfassung und Bewertung des
relevanten Abwéagungsmaterials.

Der Auftraggeber hat sich wegen der Nachvollziehbarkeit zur Anwendung des ,Magdeburger
Kompensationsmodells* entschlossen. Es hat sich in der jingeren Vergangenheit als praktikabel
erwiesen. Es bietet den damit befassten Behorden eine einheitliche und differenzierte
Bewertungsmdglichkeit, sowohl des Bestandes als auch der Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen.

Alle nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf die Grundlagen des vorn genannten Modells, auf
die von einer Nutzungsanderung betroffenen Bereiche.

Um die verschiedenen Biotoptypen zu bewerten und zu vergleichen, ordnet man sie einzelnen
Wertkategorien zu. Die Flachen werden in die Wertkategorien wertlos, unempfindlich, weniger
empfindlich, empfindlich, sehr empfindlich und extrem empfindlich eingestuft.

Gesamtflache des Geltungsbereiches: 6.709 m2 (Flachenbilanz aus der Begriindung)

Flachenermittiung
bebauter bzw. versiegelter Flichen
[m?]
Gebaude 26
20
54
46
52
Gewschshduser
und Nebengebaude 401
63
50
a8
7
37
62
a8
i

Wegefldchen 228

‘ Dipl.-ing. Michael Baranowski

Oftantiich bestelier Vermessungsingenieur

T | hemenatane 3 35104 Magdetury
Valafon: (391735610 Telatar (B3S1)7I561-10
EMal _ bamnowsrl vermessungdis-cnine. de

Lageplan
Die Lage der Gabaude und Nebengebdude:
wurde aus der alien Stadtkarte Obemommen
Gemarkung: Magdeburg Maistab: 1.75

Flur: 277 | k(e): 509/162,510163, 5111184
24.10.2018 |

2016727

Ermittlung der ehemals versiegelten Flachen durch den Vermesser:
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Wohngebiet:
Analyse des Ist-Zustandes

Flachen- | Biotoptyp Wertfaktor | Erhaltungs- Wertigkeit
groRe in zustand
m2
1 5.128 | ehemalige Gartnerei, Sozialbrache und 0.7 0.4 1.435,84
Sukzessionsflache mit starken
Stérungen
Eine Rodung und Beraumung der als
Gartnerei gewidmeten Flache ist kein
Eingriff und zulassig.
Erhaltungszustand ist stark
beeintrachtigt.
2 1.602 | versiegelte Flachen (Gebéaude, 0,0 0,0 0,00
Gewdchshéauser, Verkehrsflachen)
6.730 | Summe 1.435,84
Analyse der Planung
Flachen- | Biotoptyp Wertfaktor | Biotop- Wertigkeit
groRe in entwicklung
m2
Baurechtliche Festsetzung entsprechend B-Plan
1 921 | Private und offentliche Verkehrsflache 0,0 0,0 0,00
2 5.291 | Wohngebiet GRZ 0.4
2.1 2.116 | Uberbaubare Flache 0,0 0,0 0,00
2.2 3.175 | Private Grinflache — Hausgarten mit 0.4 1.0 1.270,00
grinordnerischen Festsetzungen
4 518 | Private Griunflache 0.4 1.0 207,20
6.730 | Summe 1.477,20

Bewertung des Bestandes -

Bewertung der Planung

1.435,84 < 1.477,20

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen innerhalb des Geltungsbereichs
ausgeglichen werden.
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7. Vorschlage fur textliche Festlegungen
Die fettgedruckten Festsetzungen sind in den Bebauungsplan zu Gbernehmen.

\ Private Grundstucksflachen — Bepflanzung

nach § 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 BauGB i.V. mit § 21 BNatSchG

1. Die nicht Uberbauten und nicht versiegelten Grundsticksflachen sind zu einem
Uberwiegenden Flachenanteil zu bepflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Die
Bepflanzung soll méglichst auf zusammenhéngenden Flachen erfolgen.

2. Je angefangene 200 m2 neuversiegelter Grundstucksflache des Wohngebietes ist mind.
ein Obsthochstamm oder Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der
vorhandene Baumbestand kann angerechnet werden.

Qualitat entsprechend Nummer 6.

\ Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzung

nach § 9 (1) Nr. 20, 25 a und 25b BauGB i.V. mit § 21 BNatSchG

3. Die festgesetzten Badume sind zu erhalten und im Falle ihres Abgangs durch
Pflanzungen gleichartiger oder ahnlicher Arten zu ersetzen.

4. Private Grunflache - Pflanzgebotsflache
Die private Griinflache ist mit einheimischen und standortgerechten Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.
Auf 100 m2 Grunflache sind 1 Baum und mind. 5 Straucher zu pflanzen. Der Bestand
kann angerechnet werden.

5. Die zur Anpflanzung festgesetzten Laubbaum- und Straucharten missen:
+ bei Laubbaumen einen Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm
+ bei Obsthochstdmmen einen Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm, gemessen in
1,0 m Hohe lber dem Erdboden
+ bei Strauchern fur Flachenbepflanzungen eine H6he von mindestens 0,6 m (ochne
Ballen, mind. 2 x verpflanzt) aufweisen.
+ Kletterpflanzen miissen mindestens 2-mal verpflanzt sein.

Hinweis:

6. Die PflanzmafRnahmen auf den Grundstiicken missen unter Beachtung der
+Allgemeinverfligung der Landesanstalt fir Landwirtschaft, Forsten und Gartenbau
Sachsen — Anhalt (LLFG) tber MaBnahmen zur Bekampfung des Asiatischen
Laubholzbockskéafer* ausgefuhrt werden.

7. Grunordnung
Bei der Entwicklung der Bauflachen, der privaten und 6ffentlichen Grinflachen und der

Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, zur Erfillung der Ausgleichsfunktion gemaR BNatSchG ist der Inhalt des
Umweltberichtes zu beachten.

8. Baumschutz
Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroRstraucher und Klettergeholze als

geschiitzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg — Baumschutzsatzung — vom
12.02.2009, Amtsblatt Nummer 6 2009) ist einzuhalten.

Fur Eingriffe in den Wurzelbereich bestehender Baume sind die Festlegungen der DIN 18920
bzw. der RAS LG 4 in der aktuellen Fassung verbindlich.

9. Pflanzarbeiten
Bei den Pflanzarbeiten ist die DIN 18916 zu beachten.
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10. Bodenschutz
Boden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB). Im
Gbrigen gelten die DIN 18915 in der aktuellen Fassung sowie das Bodenschutzgesetz
(BodSchG), inshesondere § 4.
Weitere MalRnhahmen zum Boden- und Grundwasserschutz siehe Punkt 4.6 des
Umweltberichtes. Diese Hinweise sind unbedingt bei der Umsetzung der Baummafnahmen
zu beachten.

W. Westhus
Landschaftsarchitekt
Magdeburg 02.03.2018
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