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1 Vorbemerkungen
1.1 Ziele und Inhalte der Planung

In der Landeshauptstadt Magdeburg soll der Bebauungsplan Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee* auf-
gestellt werden. Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Ottersleben der Landeshauptstadt Magdeburg
westlich der Halberstadter Chaussee.

Das zu beplanende Gebiet befindet sich tGberwiegend in Nutzung der Firma Benecke Erdbau, die auf
den Flachen ein Zwischenlager- und Containerplatz betreibt. Hier werden Baustoffe sortiert und zwi-
schengelagert sowie Container und der zugehoérige Maschinen- und Fuhrpark abgestellt. Weiterhin ist
ein Wohngebaude im Geltungsbereich vorhanden.

Nachdem die Nutzung als Lagerplatz fir Baustoffe versagt wurde, soll dem Plangebiet eine neue Funk-
tion zugefiihrt werden. Entsprechend der Nachfrage nach Wohnbebauung im Einfamilien- und Doppel-
hausstil sollen hier Allgemeine Wohngebiete im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus-
gewiesen werden.

Unter Bericksichtigung der Larmvorbelastungen und im Sinne einer sinnvollen Nachnutzung des Ge-
biets wird die norddstliche Teilflache des Geltungsbereichs als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt.

Die Planung soll damit der geordneten stddtebaulichen Entwicklung und Erschliefung der Flachen
Rechnung tragen.

Dementsprechend hat die Stadt Magdeburg am 20.10.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 353-3.2 ,Halberstadter Chaussee® beschlossen. Aufgrund der geplan-
ten Vermarktung einzelner Grundstlicke sowie der daraus resultierenden individuellen Bebauung ist der
Vorhabenbezug nicht mehr gegeben. Dementsprechend wird die Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in einen qualifizierten Bebauungsplan gemanR § 30 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des genannten Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,35 ha.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 353-3 ,Halberstadter Chaussee“ werden folgende stadtebau-
lichen Ziele verfolgt:

- Nachfrageorientierte Schaffung von Bauflachen fur Einfamilien- u. Doppelhduser

- Gewinnung von jungen Familien als Einwohner und Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung in
der Stadt Magdeburg

- Sicherung einer geeigneten Nachnutzung fur das derzeit vollstandig gewerblich genutzte Gelénde
- Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzung fiir den Verbleib einer Gewerbeflache
- Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
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1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Allgemeine Erforderlichkeit gemaR BauGB

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der
Grundstlcke in einer Gemeinde nach MalRgabe des Baugesetzbuchs (§ 1 Abs. 1 BauGB). Bauleitplane
sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB), sobald und soweit
es fir die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Sie sollen eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

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

Erforderlichkeit Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll die stadtebauliche Entwicklung ordnen und zukinftig die rechtsverbindliche
Grundlage fir eine Wohnbebauung sowie die gewerbliche Nutzung im Plangebiet darstellen. Die Auf-
stellung eines Bebauungsplans ist im vorliegenden Fall aufgrund der Lage und GréRe aus stadtebau-
lich-gestalterischen Griinden geboten. Zur Baurechtschaffung ist ein verbindlicher qualifizierter Bauleit-
plan gem. § 30 BauGB notwendig.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir die geordnete stadtebauliche Entwicklung gemaf
den aktuellen Nutzungsbestrebungen des Investors und schafft die Grundlage fiir die weiteren bau-
rechtlichen Entscheidungen.

1.3 Rechtliche Grundlagen und uibergeordnete Planungen
Gesetzliche Grundlagen der Bauleitplanung

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

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

- Verordnung uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts / Planzei-
chenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 103687) mit Wirkung vom 13.05.2017.

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

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

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

Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben

- Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweiligen Kapiteln dieser Begrindung
aufgefihrt.
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1.4 Plangrundlagen und Ausarbeitung der Planung

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten amtlichen Lageplans
mit Kataster und Gebaudebestand (Stand 04 / 2017) sowie der Vermessung, erstellt vom Vermessungs-
biro Hartmann OBVIng, Agnetenstr. 3 in 39106 Magdeburg (Stand 04 / 2017), erarbeitet, sodass die
Planzeichnung das Kataster, den Gebaudebestand, die Topografie mit Hohen sowie die sonstigen ober-
irdischen Anlagen entsprechend ausweist.

Der Bebauungsplan enthalt

- den Teil A: Planzeichnung, Mal3stab 1 : 500 mit der Planlegende,

- den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

- die Verfahrensvermerke, sowie

- die Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, MaRstab 1 : 10.000.

Ubersichtskarte

Die Darstellung des Ubersichtslageplans auf dem Planspiegel erfolgte auf Grundlage der von der Lan-
deshauptstadt Magdeburg bereit gestellten digitalen Stadtkarte TK 10 (Stand: September 2016).
Vervielfaltigungserlaubnis

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

Im Rahmen des Geoleistungspaketes fiir kommunale Gebietskorperschaften (Geo-KGk), das zwischen
dem LVermGeo und der Stadt Magdeburg vereinbart wurde, ist die Vervielfaltigungserlaubnis mit der
Erlaubnisnummer AZ 62-431-62-0114/17 erteilt.

Ein entsprechender Vermerk wurde auf dem Plan angebracht.

1.5 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Planungspro-
zess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Be-
hérden und anderer Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die Landeshauptstadt Magde-
burg bt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Am 20.10.2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 353-
3.2 ,Halberstadter Chaussee” gefasst. Aufgrund der geplanten Vermarktung einzelner Grundstticke so-
wie der daraus resultierenden individuellen Bebauung ist der Vorhabenbezug nicht mehr gegeben.
Dementsprechend wird mit dem anstehenden Auslegungsbeschluss gleichzeitig der Beschluss Uber die
Anderung des Geltungsbereichs sowie die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in ei-
nen qualifizierten Bebauungsplan gemaf § 30 BauGB gefasst. Des Weiteren wird die Planbezeichnung
in Bebauungsplan Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee” geandert.

Die bauleitplanerische Regelung der Nachnutzung von Altstandorten im baurechtlichen Innenbereich
stellt einen klassischen Fall der Innenentwicklung dar. Die zuldssige Grundflache betragt weniger als
20.000 m2. Unter diesen Voraussetzungen kann der Plan nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Es gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB.

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

Im beschleunigten Verfahren ist fiir Bebauungsplane nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 auch die Eingriffsreglung
nicht anzuwenden (§ 13 a Abs. 2 Nr.4).
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Gleichzeitige Aufhebung rechtskraftiger Bebauungsplane

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 353-3.1 ,Halberstadter Chaussee 5 (2014) wird durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee® Uberplant. Mit Inkraftsetzung des
Bebauungsplans Nr. 353-3 tritt der Bebauungsplan Nr. 353-3.1 ,Halberstadter Chaussee 5“ aulRer Kraft.

Sollte der Bebauungsplan Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee® nach seiner Inkraftsetzung nichtig bzw.
auller Kraft gesetzt werden, treten die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 353-3.1 ,Halberstadter Chaussee 5“ nicht wieder in Kraft.

Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurden Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange (T6B), deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, friihzeitig unterrichtet und zur AuRerung aufge-
fordert. Die Stellungnahmen sind bei der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes zu bertck-
sichtigen.

Geman § 3 Abs. 1 BauGB wurde auch die Offentlichkeit friihzeitig (iber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung oder Entwick-
lung eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffent-
lich unterrichtet und Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Dieser Verfahrensschritt wurde in Form einer 6ffentlichen Birgerversammlung durchgefihrt.

Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Die Hinweise und Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen zu o.g. friihzeitiger Beteiligung
wurden in die vorliegende Planung eingearbeitet. Der vollstdndige ausgearbeitete Entwurf ist geman §
3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Auch die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berihrt werden kann, werden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit den genannten Entwurfsunterlagen
erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die abgegebenen Hinweise und Anregungen wurden geprift und im Rahmen der Entwurfserarbeitung
berucksichtigt.

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

Verfahrensschritte Durchfiihrung

Aufstellungsbeschluss 20.10.2016

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) Birgerversammlung am
29.01.2019

Frihzeitige Beteiligung ausgewahlter Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher | Mit Schreiben vom
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) 01.10.2018

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur &ffentlichen Auslegung

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

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

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

Abwagung, Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
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2 Plangebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee* befindet sich im Stidwesten
der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil Ottersleben westlich der Halberstadter Chaussee.

Der Geltungsbereich in der Gemarkung Magdeburg in der Flur 606 wird wie folgt umgrenzt:

e im Norden durch

- die noérdliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 513//97,

- die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 94/2,

- die nordliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 93/1 und deren Verlangerung nach Westen bis
zum Schnittpunkt mit der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 94/2

- die nordliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 10001

e im Osten durch

- die 6stliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 10001

- die 6stliche Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 93/1 und 10368 zuzlglich der Zufahrtsbereiche bis
zur befestigten Fahrbahn der Halberstadter Chaussee auf dem Flurstlick 458/106

- die 6stliche Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 10368 zuzuglich des Zufahrtsbereichs bis zur be-
festigten Fahrbahn der Halberstadter Chaussee auf dem Flurstiick 458/106

e im Siiden durch

- die sudliche Flurstlcksgrenze der Flursticke 10362 und 10379 und deren Verlangerung bis zur
westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 458/106

e im Westen durch

- die westliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 10379, 97/5, 97/6 und 526/97 sowie deren Ver-
ldngerung nach Norden bis zum Schnittpunkt mit der stdlichen Grenze des Flurstiicks 10001

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 1,35 ha.

21 Bestand und Nutzungen

Die Flachen auf den Flursticken 526 / 97, 527 / 97, 10379, 10362 und 97 / 5 werden von der Firma
Benecke Erdbau vollstandig zu unternehmenseigenen Zwecken gewerblich genutzt. Hier befinden sich
Lagerflachen fur Erd- und Baustoffe, Stellflachen fir Fahrzeuge und die dazugehdrigen Fahr- und Be-
wegungsflachen sowie genutzte und ungenutzte, teilweise sanierungsbedurftige Gebdude und bauliche
Anlagen.

Auf dem Flurstiick 525 / 97 befindet sich ein Wohnhaus mit Nebenanlagen. Die Zuwegung und Erschlie-
Rung ist nur Gber die o.g. nicht 6ffentlichen Grundstiicke mdglich. Die Zufahrten zur Halberstadter
Chaussee sind als solche vorhanden.

Auf den Flursticken 93/1, 94/2 und 97/6 befinden sich anteilig Zufahrtswege und Entwasserungsmul-
den. Der ndrdliche Teil des Geltungsbereichs (Flurstlicke 93/1 sowie anteilig 10001) liegt derzeit brach
und ist ohne Nutzung.

Der nordwestliche Bereich des Bebauungsplans umfasst Teilflachen des Flurstiicks 513/97. Diese sind
verpachtet und werden derzeit noch landwirtschaftlich genutzt. Der Investor hat die Teilflachen bereits
erworben.

2.2 Angrenzende Nutzungen

Ostlich des Plangebietes befinden sich Unlandfléachen, die teilweise durch Wegeverbindungen und La-
gerflachen mit genutzt werden. Im Stden grenzen Kleingarten an. Westlich und nérdlich des Geltungs-
bereichs befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.
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2.3

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindlichen Flurstlicke sind in der Plan-
zeichnung ersichtlich. Im Plangebiet liegen folgende Grundstlicks- und Eigentumsverhaltnisse vor:

Grundstiucks- und Eigentumsverhaltnisse

Gemarkung / Flur Flurstiick Eigentiimer
Magdeburg / 606 93/1 privat
Magdeburg / 606 94/2 (ant.) Stadt Magdeburg
Magdeburg / 606 97/5 privat
Magdeburg / 606 97/6 privat
Magdeburg / 606 10368 Stadt Magdeburg
Magdeburg / 606 458/106 Stadt Magdeburg
Magdeburg / 606 525/97 privat
Magdeburg / 606 526/97 privat
Magdeburg / 606 527197 privat
Magdeburg / 606 10001 (ant.) privat
Magdeburg / 606 10379 (ant.) privat
Magdeburg / 606 10362 privat

Im Oktober 2020 hat eine Grenzfeststellung in Bezug auf das angrenzende Flurstiick 92 stattgefunden.
Diese Grenzfeststellung hat sich auf die GroRe des Geltungsbereichs ausgewirkt.
Der zu Grunde gelegte Katasterplan ist mit Stand Oktober 2020 aktualisiert worden.

24 Baugrundverhéltnisse
241 Baugrund

Auf der Planungsebene des Bebauungsplanes sind die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen wich-
tig fur Empfehlungen zur Griindung von Bauwerken und den Erschliellungsnachweis im Hinblick auf
Aussagen zur Regenwasserversickerung am Standort. Sie sind Grundlage fiir die spatere Konkretisie-
rung in Vorbereitung der BaumaRnahmen. Weiterhin kdnnen aus den Aussagen einer Baugrundunter-
suchung wichtige Informationen fiir die Bestandserfassung und -bewertung fir das Schutzgut Boden
abgeleitet werden.

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

Zum Bebauungsplan Nr. 353-3 wurde in Vorbereitung der Bebauung und ErschlieRung bzw. zur frih-
zeitigen Klarung der Baugrund- und Versickerungsbedingungen ein Baugrundgutachten erstellt
(sh. Anlage 1, Baugrundbiiro Heinemann-Klemm-Wackernagel: ,Wohngebiet Halberstadter Chaussee
Magdeburg Erschliefung“, Geotechnischer Bericht Nr. 142/18). Nachfolgende Aussagen sind diesem
Baugrundgutachten entnommen worden.

Mittels Kleinrammbohrungen wurde folgender Schichtenaufbau erkundet: Die obere Schicht bilden Auf-
fullungen aus Uberwiegend Bauschutt mit Machtigkeiten zwischen 0,60 m und 1,25 m. Darunter steht
Schwarzerde in Machtigkeiten von ca. 0,7 m an, gefolgt von einer L6Rschicht mit Machtigkeiten von ca.
0,8 m. Unterlagernd wurde Geschiebemergel und Sand angetroffen. Die Beschreibung der Kennwerte
der Boden am Standort ist den Kap. 3.1, 3.2 und 3.3 des Baugrundgutachtens zu entnehmen.

Der Gutachter gibt weiterhin allgemeine Griindungsempfehlungen fiir Gebaude und fir den Strallenbau,
fur die Verlegung von Rohrleitungen und die Grabenverflllung, er empfiehlt aber diesbeziglich weitere
standortkonkrete Untersuchungen.
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Bodenbelastungen

Fir eine orientierende Untersuchung gemaf TR LAGA und der Deponieverordnung wurden aus dem
Bohrungen BS 1 — BS 5 gestorte Proben entnommen und zu den Mischproben MP 1 (liberwiegend
Bauschutt) und MP 2 (Gberwiegend Schwarzerde) vereinigt.

Im Ergebnis erfolgt die Einstufung der Bodenprobe MP 1 in Z 1.2 und der Bodenprobe MP 2 in Z 2. Die
Einstufung gemaf Deponieverordnung der Bodenprobe MP 1 erfolgt in DK Il und der Bodenprobe MP
2 in DK Il (bzw. DK 1)

24.2 Aussagen zum Grundwasser

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

Die Grundwasserverhaltnisse im Geltungsbereich wurden ebenfalls im Zuge der 0.g. Baugrunduntersu-
chung erkundet. Die Schwarzerde, der L6R und der Geschiebemergel bilden einen Grundwasserstauer
bzw. Grundwasserhemmer. Aufflllungen sowie Sandschichten im Geschiebemergel stellen einen po-
tentiellen Grundwasserleiter dar.

Die Grundwasserstande werden durch einen Graben entlang der Halberstadter Chaussee beeinflusst,
welcher einen entscheidenden Einfluss auf die oberflachennahen Grundwasserverhaltnisse hat.

Schatzungsweise liegt der hochste Grundwasserstand HGW knapp unterhalb der derzeitigen Gelande-
oberflache bei ca. 83,9 m. Der mittlere hdchste Grundwasserstand MHGW liegt bei ca. 83,6 m.

Daher wird die Errichtung von Kellerbauwerken im Plan ausgeschlossen (Textfestsetzung 2.3).

Unabhangig vom zusammenhangenden Grundwasser kann sich in den Auffillungen bis in Gelande-
héhe zeitweilig Stauwasser ausbilden. In abflussreichen Senken kdnnen sich nach Niederschlagen
kurzzeitig offene Wasserflachen (,Pfltzen”) bilden.

243 Versickerung von Niederschlagswasser

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

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

Die Entsorgung von Niederschlagswasser wird im Kap. 5.2.2 dargestellit.
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3 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation
3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gem. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG" zahlen insbesondere Bauleitplane zu den raumbedeutsamen Planungen,
durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes
beeinflusst wird.

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

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

Landesentwicklungsplan

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

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

- Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozi-
alen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit tGiberregionaler und zum Teil lan-
desweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie
sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dartber hin-
aus als Verknupfungspunkte zwischen grofiraumigen und regionalen Verkehrssystemen wir-
ken.(LEP LSA 2010, Z 33)

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

- In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen unter Beriicksich-
tigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freiraume weiter ent-
wickelt werden. (LEP LSA 2010, G 12)

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

- Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschlief3ung und -be-
dienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP LSA 2010, Z 23)

- Die NeuerschlieRung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbeflachen ist insbesondere an Zent-
ralen Orten, Vorrangstandorten, in Verdichtungs- und Wachstumsraumen sowie an strategisch und
logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten sicherzustellen. Das betrifft insbesondere Standorte,
die geeignet sind, sich im internationalen Wettbewerb um grof3e Investitionsvorhaben behaupten
zu koénnen. (LEP LSA 2010, Z 56)

- Die Entwicklung attraktiver Standortbedingungen soll dazu fiihren, dass Arbeitsplatze sowie Aus-
und Weiterbildungsplatze durch die Ansiedlung neuer und Erweiterung bestehender Betriebe gesi-
chert und geschaffen werden. (LEP LSA 2010, G 47)

1 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2985), zul. gea. durch Gesetz v. 31.07.2009 (BGBI. S. 2585).
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Landesplanerische Stellungnahme

Gemal § 16 Abs. 2 Landesplanungsgesetz obliegt seit Juli 2015 dem Ministerium fiir Landesentwick-
lung und Verkehr (MIV) Sachsen - Anhalt als obere Landesplanungsbehdérde die Abgabe einer landes-
planerischen Stellungnahme fir raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen. Die landesplanerische
Stellungnahme gem. § 13 Abs. 2 LEntwG wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens eingeholt.

Das MLV LSA hat sich mit Stellungnahme vom 22.10.2018 zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr.
353-3 geauliert. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine raumbedeutsame Planung
im Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend. Eine landesplanerische Abstimmung ist
demnach nicht erforderlich.

Regionalplanung

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

Der Bebauungsplan gehort zum Plangebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg, die ge-
maf Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen—Anhalt die Belange der Regionalplanung vertritt. An-
zuwenden ist der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) 2006.

Die Regionalversammlung hat am 02.06.2016 den Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans zur 6f-
fentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung vom 11.07. bis 11.10.2016 beschlossen. Mit Beginn der
offentlichen Beteiligung gelten fur das Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche
Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 4 Abs. 1 und 2 ROG
in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher Stellen
Uber die Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und MaRnahmen zu beriicksichtigen sind.
Folgende Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind fiir den Bebauungsplan 353-3 relevant:

e Im zentral6rtlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum mit dem zugehd-
rigem Verdichtungsraum sowie dem landlichen Raum mit den darin enthaltenen Mittel- und Grund-
zentren eingestuft (LEP-LSA Punkt 3.2.10 Nr. 3 und REP MD 2006 5.2.15 Z; 1. Entwurf REP MD,
Z21).

e Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, kul-
turellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit tGiberregionaler und zum Teil lan-
des-weiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie
sich auf die Entwicklung der gesamten Teilrdume nachhaltig auswirken. Sie sollen darlber hinaus
als VerknlUpfungspunkte zwischen grof3rdaumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.
(LEP-LSA Punkt 3.2.2 und REP MD 2006, 5.2.5 Z; 1. Entwurf REP MD, Z 21, Z 18)

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen, leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.
(1. Entwurf REP MD, G 27)

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

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

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

- Zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur sowie zu ei-
nem ausreichenden und vielfaltigen Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen ist beizutragen.
Zur Verbesserung der Standortbedingungen fir die Wirtschaft sind in erforderlichem Umfang Fla-
chen vorzuhalten, die wirtschaftsnahe Infrastruktur auszubauen sowie die Attraktivitat der Standorte
zu erhéhen. (LEP LSA Punkt 2.9; REP MD 2006, 4.9 G)
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- Dem Wohnbedarf der Bevélkerung ist Rechnung zu tragen; Gewahrleistung der Eigenentwicklung
der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung; Berlcksichtigung des ausgel6sten Wohnbedarfs
und der funktional sinnvollen Zuordnung der Gebiete bei der Festlegung von Gebieten, in denen
Arbeitsplatze geschaffen werden sollen (LEP-LSA Punkt 2.11; REP MD 2006, 4.11 G)

- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmo-
dernisierung, stddtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor der
Neuausweisung von Flachen im AuRenbereich. (LEP-LSA Punkt 2.11; REP MD 2006, 4.11 G)

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

Im zentraldrtlichen System ist die Stadt Magdeburg als Oberzentrum eingestuft. Die Nachnutzung einer
Brachflache im Stadtgebiet stellt eine klassische Innenentwicklung dar. Zudem wird mit der vorliegen-
den Planung der gehobenen Nachfrage nach Wohnraum im Eigenheimstil In der Landeshauptstadt
Magdeburg Rechnung getragen.

3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen

3.21 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch unterschei-
det zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan (verbindlicher
Bauleitplan). Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

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

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan (2001), zuletzt
geandert durch Bekanntmachung vom Juli 2020. Im Jahr 2011 wurde der Beschluss gefasst, den Fla-
chennutzungsplan neu aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee” ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg fast vollstandig als gemischte Bauflache darge-
stellt. Der in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommene Teil des Flurstiicks 513/97 ist
im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Dieser wird im Sinne einer Orts-
randeingrinung im Bebauungsplan als Grinflache und naturnahe Regenrickhalteflache festgesetzt.
Das Umfeld bilden im Norden und Osten gemischte Bauflachen, im Stden Kleingarten und im Westen
landwirtschaftliche Flachen. (sh. Abb. 1)

alkswohl

Abb. 1 Ausschnitt Flachennutzungsplan Magdeburg
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Der neu aufzustellende Bebauungsplan Nr. 353-3 nimmt nur einen kleinen Teil der im Flachennutzungs-
plan ausgewiesenen Mischgebietsflache ein. Der vorliegende Bebauungsplan weist ein allgemeines
Wohngebiet sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet aus. Im Sinne einer Ortsrandeingriinung werden
auf Landwirtschaftsflachen neue Grinflachen und naturnahe Regenversickerungsflachen festgesetzt.
Aufgrund der geplanten Festsetzungen sowie der bereits vorhandenen Nutzungsdurchmischung im di-
rekten Umfeld des Plangebiets steht der Bebauungsplan Nr. 353-3 den Zielen des Flachennutzungs-
plans nicht entgegen.

3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Gberlagert den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 353-3.1 ,Halberstadter Chaussee 5 (2014).

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 353-3.1 wurden ein Mischgebiet so-
wie Gewerbegebiete festgesetzt.

Das vorhandene Wohnhaus wurde in die Planung integriert. Als weitere Nutzung wurde ein Zwischen-
lager- und Containerplatz vorgesehen. Hier wurden Baustoffe sortiert und gelagert sowie Container und
der zugehorige Maschinen- und Fuhrpark abgestellt.

Nachdem ein Teil der gewerblichen Nutzung im Plangebiet untersagt wurde, sollen die Flachen im Gel-
tungsbereich durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee“ einer
neuen Funktion zugefuhrt wurden.

Mit Inkraftsetzung des vorliegenden Bebauungsplans wird der Bebauungsplan Nr. 353-3.1 ,Halberstad-

ter Chaussee 5“ aufler Kraft gesetzt.

3.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen

Far Aufstellung des Bebauungsplanes relevante Fachplanungen und sonstige Planungen sind derzeit
nicht bekannt.

3.4 Schutzausweisungen und Baubeschrankungen
3.41 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Nachfolgend werden mdgliche Betroffenheiten von Schutzausweisungen aufgefuhrt:

Schutzausweisungen gemaR Naturschutzgesetz

Schutzgebiete keine Betroffenheit
gem. §§ 23 — 27 BNatSchG
(Gorf3schutzgebiete, NSG, LSG)

Geschltzte Landschaftsteile Gehdlze i.S.d. Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg sind ge-
gem. §§ 28 — 30 BNatSchG schiitzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG.
(ND, GLB, geschiitzte Biotope)

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

Schutzausweisung gemaR Wassergesetz

Trinkwasserschutzgebiete keine Betroffenheit

Schutzausweisung gema Denkmalschutzgesetz

Archéologische Denkmal keine Betroffenheit

Bau- und Kunstdenkmale keine Betroffenheit
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3.4.2 Sonstige Bau- und Nutzungsbeschriankungen

Folgende mdgliche Bau- bzw. Nutzungsbeschrankungen sind zu berticksichtigen:

Verkehrsanlagen

StraRenverkehr keine Betroffenheit durch Anbauverbote und Anbaubeschrankungen
Ver- | Gebote gem. § 24 StrG LSA

Schienenverkehr keine Betroffenheit

Flugverkehr keine Betroffenheit

Bergbau / Geologie / Boden

Geologie keine Baubeschrankungen im Hinblick auf die Geologie bekannt
Bergbau (§ 9 (5) Nr. 2 BauGB) keine Betroffenheit
Grundwasser Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im gesamten Plangebiet mit

flurnahen Grundwasserstanden zu rechnen (sh. Kap. 2.4.2).

Altlasten nicht bekannt

Gewasser und Hochwassergefahr

Gewasserrandstreifen (§ 38 keine Betroffenheit
WHG)

Uberschwemmungsgebiete / keine Betroffenheit
Hochwasserrisikogebiete

Sonstige

Richtfunkstrecken nicht bekannt

Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes keine Betroffenheit
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4 Art und MaR der baulichen Nutzung

4.1 Art der baulichen Nutzung

411 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden allgemeine Wohngebiete WA i.S.d. § 4 BauNVO aus-
gewiesen werden (Textfestsetzung 1.1).

Die allgemeinen Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Im Geltungs-
bereich sind Wohngebaude und nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 BauNVO) allgemein
zulassig (Textfestsetzung 1.1.2). Des Weiteren ist die gemaf § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zulas-
sige Nutzung ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” gemall § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB allgemein
zuldssig (Textfestsetzung 1.1.5).

Die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen ,der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften“ sowie ,,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke* werden gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen (Textfestsetzung
1.1.3). Diese Nutzungen entsprechen nicht dem stadtebaulichen Ziel, namlich der Schaffung von Wohn-
bauflachen. Zudem erzeugen derartige Nutzungen einen Stellplatzbedarf, dem in diesem Gebiet nicht
entsprochen werden kann, sowie Ziel- und Quellverkehre, die mit stérenden Emissionen einhergehen.

Aufgrund der gewiinschten Entwicklung eines mdglichst ungestérten Wohnstandorts werden die gem.
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen , Tankstellen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,An-
lagen fir Verwaltungen® unter Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (Textfestsetzung 1.1.6), da sie nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen und auch
kein einschlagiger Bedarf abgeleitet werden kann. Der mit dem Betrieb verbundene Ziel- und Quellver-
kehr wirde aulerdem zu unerwiinschten Immissionen im Wohngebiet fuhren.

Der Betrieb eines Beherbergungsgewerbes ist gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig
(Textfestsetzung 1.1.4). Fur die Erteilung von Ausnahmen sind im Bebauungsplan die Ausnahmevo-
raussetzungen zu benennen. Als Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen ausnahmsweise nur ent-
weder ein einzeln vermietbares Zimmer oder eine einzeln vermietbare Wohneinheit pro Wohnhaus fur
Feriengaste zulassig sein. Die Unterbringung in mehreren Wohneinheiten pro Haus und Grundstiick
oder gar Hotels oder Ferienhausanlagen sollen nicht zulassig sein, da hierdurch die Art der baulichen
Nutzung in dem allgemeinen Wohngebiet nicht mehr gewahrt werden wirde.

Somit sind folgende Nutzungen im Geltungsbereich zulassiqg:

Allgemein zuldssig gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind:
- Wohngebaude
- Nicht stérende Handwerksbetriebe
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauNVO)
Ausnahmsweise zuléssig gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
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4.1.2 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im Plangebiet wird ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben (Textfestset-
zung 1.2.1).

Um auch weiterhin gesunde Wohnverhaltnisse in den angrenzenden Wohngebieten sicherzustellen,
wird das Gebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet GEe gem. § 8 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Diese
dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Einschran-
kungen werden im vorliegenden Bebauungsplan hinsichtlich der zuldssigen Schallemissionen getroffen
(Textfestsetzung 1.2.2.).

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets sind gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO ,Gewer-
bebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe® und ,Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude® allgemein zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art ausgeschlossen (Textfestsetzung
1.2.3). Dies dient dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und der Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung. Zudem wuirde die Nutzung des Plangebiets durch einen Einzelhandelsbetrieb zu
erheblichen Zu- und Abgangsverkehr durch Kunden und Anlieferung fuhren. Die vorhandenen Zufahrts-
stralden zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3a sind fur eine solche Verkehrsbelastung nicht
ausreichend dimensioniert. Weiterhin wirde das zusatzliche Verkehrsaufkommen sowie das Ein- und
Ausladen der Lieferungen zu zusatzlichen Larmimmissionen in den angrenzenden Wohngebieten fiih-
ren.

Die gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO allgemein zulassige Nutzung ,Tankstelle* sowie ,Anlagen
fur sportliche Zwecke* werden gemaflt § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zugelassen. Dadurch wird das
Storpotenzial fir die Anwohner der benachbarten Wohnbaugebiete so gering wie maglich gehalten.

Des Weiteren werden die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke* sowie ,Vergnigungsstatten* unter Anwen-
dung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da sie nicht dem Gebiets-
charakter entsprechen und auch kein einschlagiger Bedarf abgeleitet werden kann.

Somit sind folgende Nutzungen im Geltungsbereich zulassiqg:

Allgemein zulassig gem. § 8 Abs. 2 BauNVO sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

Ausnahmsweise zulassig gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sind:
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebslei-

ter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind
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4.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Malles der baulichen Nutzung soll eine angemessene Einpassung und Abstu-
fung der baulichen Anlagen am Siedlungsrand erzielt werden. Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB
i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO werden die Grundflachenzahl und die Geschossigkeit festgesetzt.

421 Grundflachenzahl

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

Fir das allgemeine Wohngebiet wird das zulassige Hochstmal’ der Grundflachenzahl gem. § 17 Abs. 1
BauNVO von 0,4 festgesetzt.
Die Grundflachenzahl von 0,4 gewahrleistet eine angemessene Bebaubarkeit der Grundstlcke.

Aufgrund der Versickerungs- und Bodenverhaltnisse im Plangebiet wird die maximale Grundflachenzahl
fur das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe ebenfalls auf 0,4 festgesetzt.

Unter Berlicksichtigung der Bodenverhaltnisse und der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds im
Plangebiet (sh. Kap. 2.4) ist die Mdglichkeit der Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 17 Abs. 2 Satz 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 sowie
im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ausgeschlossen (Textfestsetzung 2.1).

4.2.2 Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Um eine angemessene und vertragliche Ausgestaltung der baulichen Anlagen im Sinne eines harmoni-
schen Ortsbildes im Bebauungsplangebiet zu sichern, kénnen Ho6hen baulicher Anlagen gem.
§ 18 BauNVO oder Geschossigkeiten gem. § 20 Abs. 1 BauNVO definiert werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan, werden daher Hohen baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 6 BauGB
i.V.m. § 18 BauNVO (ber einer definierten Bezugshéhe in m tGber NHN festgesetzt.

Die Bezugshohe im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 353-3 wird mit 84,5 m NHN festgelegt.
Das entspricht der mittleren Hohe der Stralenverkehrsflache der 6stlich angrenzenden Halberstadter
Chaussee. Auf diese Gelandehdhe von ca. 84,5 m NHN (+/- 0,5 m) sollen auch die Bauflachen aufgefiillt
und die neu zu bauende innere ErschlieBungsstrale in ihrer Gradiente ausgerichtet werden. Das ist
notwendig, um die Geldandeunebenheiten auszugleichen und die ausreichende frostfreie Deckung Gber
den Leitungen und Kanélen zu erreichen. Das Gelande ist zu den bestehenden angrenzenden Grund-
sticken flach auslaufend anzugleichen. Dabei ist Vorsorge zu treffen, dass kein Niederschlagswasser
auf Nachbargrundstiicke abgefihrt wird. (Textfestsetzung 3.1)

Zur Sicherung einer angemessenen und vertraglichen Eingliederung der Bebauung in das nahere Um-
feld, wird die maximale HOhe baulicher Anlagen im gesamten Geltungsbereich auf maximal 8 m Gber
der Bezugshohe festgesetzt.

Das ist aufgrund der im Stiden angrenzenden Kleingarten und der freien Landschaftim Westen im Sinne
der Sicherung eines harmonischen Stadtbildes und Wohnumfeldes geboten.

4.2.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Zuldssigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach §§ 12 und
14 BauNVO sowie der BauO LSA. Nebenanlagen und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sind entlang der 6ffentlichen und der privaten StralRenverkehrsflachen aufierhalb der Baugrenzen nicht
zulassig (textliche Festsetzung 2.1). Damit soll vermieden werden, dass der ca. 6 m breite Strallenraum
der offentlichen und privaten Verkehrsflachen optisch und baulich eingeengt wird.
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4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflache
4.3.1 Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien gem. § 23 BauGB definiert.
Fur die Festsetzung von Baulinien besteht im vorliegenden Bebauungsplan kein stadtebauliches Erfor-
dernis. Im Bebauungsplan Nr. 353-3.2 werden Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauGB festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet wurden die Baugrenzen
im Abstand von mindestens 3 m zu den Verkehrsflachen und den Geltungsbereichsgrenzen festgesetzt.
Damit wird die Einhaltung der Abstandsflachen gewahrleistet. Die in Einzelfallen tber die Baugrenzen
hinausgehende vorhandene Bebauung genief3t Bestandsschutz. Im Falle der Nutzungsaufgabe oder
des Abbruchs sind neue Gebaude an die festgesetzten Baugrenzen anzupassen.

4.3.2 Bauweise

Aufgrund der bestehenden Bebauung und der angrenzenden Kleingarten sind innerhalb des allgemei-
nen Wohngebiets WA 1 nur Einzelhduser und innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 nur Einzel-
und Doppelhauser gem. § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Im Sinne einer aufgelockerten Bebauung werden zusatzlich Mindestgrundstiicksgréfien festgesetzt. Fur
frei stehende Einfamilienhauser betragt die MindestgrundstiicksgréRe 600 m? und fur Doppelhauser
350 m2. Damit wird zum einen der gebotenen geringen Bebauungsdichte und Durchgriinung in Orts-
randlage und zum anderen dem Erhalt méglichst grolRer Regenwasserversickerungsflachen auf den
Grundstlicken entsprochen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die Bauweise gem. § 22 BauNVO als offene Bauweise festge-
setzt.

In offener Bauweise kénnen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser
oder Hausgruppen errichtet werden. Die Lange dieser Hausformen darf hochstens 50 m betragen
(§ 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO).
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5 ErschlieBung

5.1 VerkehrserschlieBung

5.1.1 AuRere VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich ist Uber die 6stlich verlaufende Halberstadter Chaussee in nérdlicher Richtung an
das stadtische StralRennetz angebunden. In sudlicher Richtung bindet die Halberstadter Chaussee an
die Osterweddinger Chaussee, welche weiterfiihrend an die B 81 anschliel3t, an.

Dementsprechend ist das Plangebiet an das stadtische sowie Uberregionale Strallennetz angeschlos-
sen.

Die nachstgelegen OPNV-Haltestelle ,Wanzleber Chaussee®, welche durch den Stadt- und Nachtbus
bedient wird, befindet sich ca. 500 m nord-norddstlich des Plangebiets. Insofern ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 353-3 ausreichend durch den OPNV erschlossen.

5.1.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die geplante innere Erschliefung des Gebiets erfolgt in Form einer U-férmigen StraRenfigur, erganzt
durch den Ausbau des sudlichen Abschnitts des nach Norden fiihrenden Weges auf dem Flurstlick 94/2.
Die StraRe wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Strale ist als Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg geplant. Um den Begegnungsfall zwi-
schen PKW und LKW (z.B. Miillifahrzeuge oder Einsatzwagen der Feuerwehr) abzusichern, wird die
Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache auf 6 m festgesetzt. Zudem ist im Plangebiet eine reduzierte Ge-
schwindigkeit von 30 km/h vorgesehen.

Angebunden wird diese StralRe Uber zwei Zufahrten mit Anbindung an die Halberstadter Chausse. Diese
Zufahrten sind beide in Form nicht ausgebauter Zuwegungen zum Gebiet mit Uberquerung / Verrohrung
des westlichen StralRenentwasserungsgrabens bereits vorhanden und im Zuge der Herstellung der Er-
schlieBungsanlagen mit auszubauen.

Das Plangebiet ist damit fiir den Anliegerverkehr vollstandig erschlossen. Um den flieBenden Verkehr
der Halberstadter Chaussee nicht zu beeintrachtigen und den vorhandenen Baumbestand nicht weiter
zu minimieren, werden die Abschnitte aulRerhalb der Zufahrten mit dem Planzeichen Nr. 6.4. ,Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrten“ gekennzeichnet.

Private Verkehrsflachen werden nicht festgesetzt. Hinterliegergrundstiicke sind erforderlichenfalls Gber
eine entsprechende Parzellierung der Grundstiickszufahrt oder Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
mit ausreichender Durchfahrtbreite zu erschlielen.

51.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden aufgrund der nutzbaren Fahrbahn keine
offentlichen Parkplatzflachen ausgewiesen. Das Parken findet ausschlieRlich auf den privaten Grund-
stlicken statt. Der konkrete Nachweis von Stellplatzen ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Dieser
ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren flir Neubauvorhaben zu erbringen.
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5.2 Medientechnische Ver- und Entsorgung

Nachfolgende Ausflihrungen beziehen sich auf den Nachweis der gesicherten ErschlieBung hinsichtlich
der Ver- und Entsorgung fir die in der Bauleitplanung ausgewiesenen Nutzungen. Das auszuweisende
Gebiet ist derzeit nicht ver- und entsorgungstechnisch voll erschlossen. Alle erforderlichen Anlagen be-
finden sich in der angrenzenden Halberstadter Chaussee. Somit kann das Plangebiet von dort an alle
Ver- und Entsorgungstrassen angebunden werden. Neu zu bauende Ver- und Entsorgungstrassen sind
ausschlielich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen anzuordnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden, ausgenommen der Flachen und Anlagen fiir die Re-
genwasserentsorgung (Mulden, Pumpwerk) keine gesonderten Flachen oder Trassen flr Ver- bzw. Ent-
sorgungsanlagen (alle Medien betreffend) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 - 14 BauGB ausgewiesen.

Innerhalb der Bauflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-
gungsanlagen), uneingeschrankt zulassig. Gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen die der Ver- bzw. Ent-
sorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen wer-
den, auch wenn fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Die Einhaltung der technischen Vorschriften und der Vorgaben im Falle von Bau- bzw. Pflanzmafnah-
men hinsichtlich des Anlagenschutzes sowie ggf. die Beantragung zusatzlicher Versorgung sind mit
dem jeweiligen Versorger im Zuge nachfolgender Planungen oder Verfahren fir die Einzelvorhaben
konkret abzustimmen.

5.21 Wasserversorgung

Trinkwasser

Trinkwasserversorger in der Stadt Magdeburg ist die stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG.
Ostlich des Plangebiets, im 6stlichen Seitenbereich der Halberstadter Chaussee befindet sich eine
Trinkwasserversorgungsleitung DN 125 Az (1958). Von hier aus kdnnen die einzelnen Baugrundstiicke
grundsatzlich an die Trinkwasserversorgung angebunden werden. In diesem Fall hat ein Umschluss der
vorhandenen Anschlussleitung in geeigneter Weise auf den neuen Leitungsbestand zu erfolgen.

Die Trinkwasserversorgung des bestehenden Wohngrundstiicks auf dem Flurstlick 525 / 97 erfolgt Gber
eine vorhandene Leitung OD 32 PE, welche an die beschriebene Trinkwasserleitung in der Halberstad-
ter Chaussee anbindet. Die Leitung verlauft aktuell Gber die Flurstiicke 93 / 1, 94 / 2 und 10362. Die
Versorgungsleitung ist im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets in die Verkehrsflachen zu verlegen.

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

5.2.2 Abwasserentsorgung

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG i.V.m. § 78 WG LSA (2011) die Gemeinden, hier
die Stadt Magdeburg. Sie kann sich nach § 56 WHG i.V.m. § 79 WG LSA (2011) zur Erflllung ihrer
Abwasserbeseitigungspflicht eines Dritten bedienen.

Schmutzwasser

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 151 WG LSA die Gemeinden, hier die Landeshauptstadt
Magdeburg. Sie kann sich nach § 151 WG LSA, Abs. 9 zur Erfullung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht
eines Dritten, hier die SWM Abwassergesellschaft mbH, bedienen.

Hausliche Schmutzwésser (Sanitdrabwasser) sind in der Regel ins Schmutzwassersystem einzuleiten.
Gewerbliche Schmutzwasser sind in Schmutzwasservorbehandlungsanlagen auf den Baugrundstucken
so aufzubereiten, dass sie den Vorgaben der Indirekteinleiterverordnung entsprechen und die Grenz-
werte der Abwasserentsorgungssatzung eingehalten werden.

Aktuell befinden sich keine offentlichen Kanalanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die
hauslichen Abwasser des Wohngrundstlicks 525 / 97 werden derzeit Giber eine Sammelgrube entsorgt.
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Zukunftig werden die Grundstlicke im Plangebiet an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen.
Durch den ErschlieBungstrager ist die innere und auere Erschlieffung zu planen und zu beauftragen.

Es ist ein Trennsystem aufzubauen. Fir die Schmutzwasserentsorgung steht der Schmutzwasserkanal
DN 200 Stz in der Halberstadter Chaussee zur Verfligung?. Zwar bestiinde grundsatzlich die Moglich-
keit, den sldlichen Endschacht Nr. 36254 in der Halberstadter Chaussee Uber die Verlangerung einer
Freigefalleleitung zu entwassern, allerdings musste dafir die Halberstadter Chaussee auf einer Lange
von ca. 140 m fur die Verlegung des Kanals gedffnet werden. Das ist wirtschaftlich nicht vertretbar,
sodass mit den SWM eine alternative Lésung abgestimmt wurde.

Gemal Auskunft der SWM vom 23.07.2015 und neu vom 16.07.2020 kann nach interner Abstimmung
mit dem Fachbereich Abwasserentsorgung der Endschacht Nr. 36616 in der Kénigstralie als nachstge-
legener Anbindepunkt genutzt werden. Das ist mittels einer Hebeanlage mdglich.

Fir den Fall, dass in Verbindung mit einem spateren Ausbau und der Verlangerung des Schmutzwas-
serkanals in der Halberstadter Chaussee nach Siden doch noch ein Freigefalleanschluss méglich wird,
soll in Verbindung mit der Herstellung der inneren ErschlieBungsanlagen im Bebauungsplangebiet im
Bereich der nérdlichen Zufahrt vorsorglich ein Ubergabeschacht gebaut werden. Dieser ist im Bebau-
ungsplan dargestellt. Die Hebeanlage und der Strang zum Endschacht in der KénigstralRe wirden dann
aulder Betrieb genommen werden.

Niederschlagswasser

Grundsatzlich gilt nach § 55 WHG der Vorrang, anfallendes Niederschlagswasser in geeigneten Fallen
auf den Grundstiicken zu versickern. Fir eine Versickerung muss der Boden gem. den Vorgaben der
DWA A 138 unterhalb mdglicher Versickerungsanlagen genigend wasserdurchlassig sein und der Min-
destabstand zum mittleren hochsten Grundwasserstand eingehalten werden. Darlber hinaus dirfen
sich im hydraulischen Einflussbereich von Versickerungsanlagen keine Verunreinigungen wie z.B. Alt-
lasten befinden, sodass keine Schadstoffe in das Grundwasser gelangen kénnen.

Gemal dem vorliegenden geotechnischen Bericht ist der Standort aufgrund der geringen Durchlassig-
keit der anstehenden Bdden flur eine Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet. Am Standort
ist nur eine begrenzte Versickerung von kleinen Wassermengen in den spateren durchwurzelten
Oberboden uber flache Mulden mdglich. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass mit zunehmender Wasser-
sattigung die Durchlassigkeit des unterlagernden Bodens maf3gebend wird. Auch bei gefrorenem Boden
ist die Durchlassigkeit verringert.

Im Vorfeld der Entwurfserarbeitung wurde ein Entwasserungskonzept fiir das Plangebiet erstellt und mit
der unteren Wasserbehotrde sowie dem Tiefbauamt der Stadt Magdeburg abgestimmt. Das Entwasse-
rungskonzept sieht eine gedrosselte Ableitung des Regenwassers der 6ffentlichen Verkehrsflachen vor.

Auf der Nordseite der nérdlichen Gebietszufahrt sind fiir die Ableitung des Niederschlagswassers na-
turnahe Regenwasserriickhalte-Mulden bzw. flache Senken mit gedrosselter Ableitung in den Stral3en-
seitengraben der Halberstadter Chaussee geplant. Diese Flachen werden in der Planzeichnung als
.Flache fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung“ gekennzeichnet.
Das Drosselbauwerk ist ebenfalls in der Planzeichnung dargestellt.

Das auf den privaten Grundsticken anfallende Niederschlagswasser hat auf diesen zu verbleiben.
5.2.3 Energie und Kommunikation

Elektroenergieversorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 353-3 ist bereits an die in der Halberstadter Chaussee
verlaufenden Energieversorgungsleitungen angeschlossen. Die 1-kV-Versorgungskabel queren die
Flursticke 93 /1, 94 / 2 und 525/ 97 in einem Schutzrohr. Des Weiteren befindet sich ein 10-kV- Kabel
innerhalb des Flurstiicks 94 / 2. Die Versorgungsleitungen sind im Zuge der ErschlieBung des Plange-
biets in Abstimmung mit den Stadtischen Werken Magdeburg GmbH & Co. KG und der Netze Magde-
burg GmbH in die Verkehrsflachen zu verlegen.

2 Stellungnahme Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG vom 16.11.2018
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Im sudlichen Plangebiet innerhalb des Flurstiicks 10362 verlauft eine weitere 10-kV-Leitung, welche
durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgers im Bebauungsplan gesichert ist.

Info-Kabel / Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH, welche im
Zuge der Erschlieflung des Plangebiets in die Verkehrsflachen zu verlegen ist.

Gasversorgung

Der Geltungsbereich ist derzeit nicht an die Gasversorgung angeschlossen. Eine Versorgung mit Gas
ist technisch mdglich. Als Anschlussmdglichkeit dient die vorhandene Niederdruck-Gasleitung OD 225
PE (Baujahr 1996) in Hohe der Halberstadter Chaussee Nr. 7.3 Zukiinftig werden die Grundstlicke im
Plangebiet an die Gasversorgung angeschlossen.

5.24 Abfallentsorgung

Hinsichtlich der 6ffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung wird auf die Einhaltung
- des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG)*
- des Abfallgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA)®

- der Satzung zur Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen der Landeshauptstadt Mag-
deburg (Abfallwirtschaftssatzung)®

- der Verordnung Uber die Bewirtschaftung von gewerblichen Siedlungsabfallen und von bestimmten
Bau- und Abbruchabfallen (Gewerbeabfallverordnung - GewAbfV)’

in der jeweils aktuell glltigen Fassung sowie weiterer auf diesen Gesetzen basierenden Verordnungen
verwiesen.

Hinsichtlich der 6ffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung wird auf die geltende Satzung Uber die 6ffentli-
che Abfallentsorgung in der Stadt Magdeburg hingewiesen. Gemal genannter Abfallsatzung besteht
Anschlusspflicht an die 6ffentliche Abfallentsorgung fur hausmilldhnliche Abfélle. Die Entsorgung von
Hausmuill erfolgt gemaR den bestehenden Entsorgungsauftrdgen. Der Ausbauzustand der Erschlie-
Rungsstrallen muss die Befahrung mit Mulifahrzeugen erméglichen.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan so dimensioniert, dass die Befahrung fiir die
Abfallentsorgungsfahrzeuge gewahrleistet ist. Der Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflache hat geman
der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraRen RASt 06 zu erfolgen. Die Traglast muss flir Millfahrzeuge
mit bis zu 26t ausgelegt sein.

Die Standplatze fir die Abfallbehalter sind von den Grundstiickseigentimern nach den Vorschriften der
0.g9. Abfallwirtschaftssatzung herzurichten und zu unterhalten. Abfallbehalter der Grundstlicke, welche
Uber die privaten Stichstrallen erschlossen sind, sind am Abholtag, in einer nicht stérenden Art und
Weise, entlang der offentlichen Verkehrsflache aufzustellen.

Stellflachen fir Wertstoffentsorgung sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen. Hier sind vorhandene
Container im nahen Umfeld zu nutzen.

3 Stellungnahme Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG vom 16.11.2018
4 KrWG v. 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zul. geand. durch Art. 2 (9) des Gesetzes v. 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)
5 AbfG LSA v. 01.02.2010 zul. geand. durch § 1 des Gesetzes v. 10.12.2015 (GVBI. LSA S. 610)

6 Abfallwirtschaftssatzung v. 22.03.2013 (Amtsblatt Nr. 12/2013), zul. geénd. durch 2. Anderungssatzung v. 23.12.2016 (Amts-
blatt Nr. 28/2016)

7 GewAbfV v. 18.04.2017 (BGBI. I S. 896), zul. geénd. durch Art. 2 (3) des Gesetzes v. 05.07.2017 (BGBI. | S. 2234)
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5.3 Brand- und Katastrophenschutz
5.3.1 Zufahrten und Bewegungsflachen fiir Losch- und Rettungsfahrzeuge

Zur Absicherung der Rettungs- und Léscharbeiten mussen auf den Baugrundstiicken die erforderlichen
Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir den Einsatz der Ldsch- und Rettungs-
gerate, ggf. unter Einbeziehung 6ffentlicher Flachen, vorhanden sein. Zufahrten, Umfahrten sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind gemaf der ,Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuer-
wehr LSA® i.d.F.v. Februar 2007 (MBI. LSA S. 281 / 323) zu planen, herzustellen und standig freizuhal-
ten. Zufahrten dirfen nicht gleichzeitig Bewegungsflachen sein.

Die Vorschriften des § 5 BauO LSA und der DIN 103685 Teil 3 Abs. 6.3.1 flir das 12 t Normfahrzeug
sind zu berticksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr
auf Grundstlicken® hingewiesen. Zufahrten, Umfahrungen sowie Aufstell- und Bewegungsflachen sind
fur eine Achslast von 10 t und ein zuldssiges Gesamtgewicht von bis zu 16 t auszulegen.

Die erforderliche Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ist durch die Verkehrswegedimensionierung
von mindestens 5,5 m Breite im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 353-3 gewahrleistet.

5.3.2 Léschwasserversorgung

Der Léschwasserbedarf ist anhand DVGW-Arbeitsblattes W 405 ,Wasserversorgung Rohrnetz / Losch-
wasser — Bereitstellung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung“ zu ermitteln. Fir Sondergebiete
ist die Léschwasserversorgung nach Art und GréRRe der Objekte sowie der Gefahr der Brandausbreitung
im jeweiligen Einzelfall festzulegen.

Die Festlegung des Ldschwasserbedarfs, der fir den Brandfall im Rahmen des Grundschutzes zur Ver-
fugung stehen muss, richtet sich im vorliegenden Fall nach der kinftigen Art, Nutzung sowie Grolie der
Verkaufsstatten. Insbesondere sind die Bauweise der baulichen Anlagen im Bestand und zukunftiger
Erweiterungsbauten, das Gefahrdungspotenzial durch deren Nutzung sowie eventuell geplante Mal}-
nahmen im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes zu bericksichtigen.

In Anlehnung an die geplante Nutzung und Art der Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet sowie im
Gewerbegebiet ist Léschwasser in einer Menge von mindestens 96 m?h fiir die Dauer von mindestens
2 Stunden durch den Trager des Brandschutzes zur Verfligung zu stellen.

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

Die Bereitstellung des Loschwassers erfolgt Uber den im Versorgungsnetz vorhandenen bzw. einen im
Rahmen der ErschlieRung anzuordnenden Unterflurhydranten. Im Fall von Bodenkontaminationen sind
ggf. diffusionsdichte Rohre aus PE 100 bzw. andere geeignete Rohrmaterialien fir die Versorgungs-
und Anschlussleitung einzusetzen und fachgerecht nach den Vorgaben des Herstellers einzubauen®.

Der Nachweis zum baulichen, anlagentechnischen und organisatorischen Brandschutz erfolgt im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.

5.4 Geh- / Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB festzusetzen, sofern sich Wege oder Ver- und Entsorgungstrassen einschlief3lich deren Schutz-
streifen nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bauflachen ausschliel3-
lich der Versorgung des jeweiligen Grundstiicks dienen.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind dinglich zu sichern.

Im Suiden des Plangebiets verlauft eine Ver- und Entsorgungstrasse (Elektroversorgungskabel), fiir die
entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingetragen wurden. Bezliglich der Uberbauung mit
Verkehrsanlagen und Stellplatzen besteht hier kein Konflikt. Die bauliche Ausfihrung ist in enger Ab-
stimmung mit dem Leitungseigentimer (SWM) vorzunehmen.

8 Stellungnahme Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG vom 16.11.2018
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6 Grun- und Freiflachen

Grinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 353-3 werden keine 6ffentlichen Grinflachen ausgewie-
sen. Die Durchgriinung des Gebiets wird iber die sonstige Gestaltung der nicht iberbaubaren Grund-
stlicksflachen, hier durch die Garten der Anwohner, gewabhrleistet.

Gewasser
Sowohl im Geltungsbereich als auch im nahen Umfeld befinden sich keine Oberflachengewasser.
Im Geltungsbereich werden Flachen fiir die Regenentwasserung festgesetzt, welche in der Planzeich-

nung als ,Flache fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung® gekenn-
zeichnet ist. Hier sollen flache Senken bzw. Mulden entstehen.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

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

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

Minimierung von Versiegelungen

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades im Gebiet und damit zur Begiinstigung von Versickerung und
Bodenoffenheit sollen Verkehrsflachen sowie Park- und Stellplatze nicht voll versiegelt werden. Dazu
wird folgende textliche Festsetzung formuliert:

e Im gesamten Geltungsbereich sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen nur mit einem Abflussbeiwert
von max. 0,75 zulassig (Pflaster mit dichten Fugen 0.3.) (Textfestsetzung 4.1).

e Die privaten Verkehrsflachen sowie Stellplatze im Geltungsbereich sind nur in wasserdurchlassiger
Ausfiihrung mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6 zulassig (Schotterrasen, Grofl3¢fugenpflaster, Ra-
sengittersteine 0.a.) (Textfestsetzung 4.2).

Andere einschlagige Festsetzungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu treffen.

7.2 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Im vorliegenden Bebauungsplan werden keine Erhaltungsfestsetzungen getroffen.
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7.3 MaRBnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Malnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB kdnnen zu gestalterischen Zwecken oder als Ergebnis der Verpflichtung
zu Ausgleich bzw. Ersatz ermittelt und als Festsetzung in den Bebauungsplan ubernommen werden.

Baumpflanzungen

Zur Kompensation von Geholzverlusten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 353-3 Hal-
berstadter Chaussee“ Baume zu pflanzen. Hierfir werden folgende textliche Festsetzungen formuliert:

e Im Plangebiet sind 14 Einzelbdume zu pflanzen. Zu verwenden sind 3-mal verpflanzte Hochstamme
mit einem Stammumfang von 12-14 cm. Die MindestgrofRe fiir die unversiegelten Baumscheiben
betragt 6 m2. Der Abstand zwischen den Baumen soll ca. 8 m betragen (Textfestsetzung 5.2).

Die Standorte sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Dachbegriinung

Aufgrund der Bodenverhaltnisse (sh. Kap. 2.4.1) im Plangebiet und zur Verbesserung des Stadtklimas
werden Dachbegriinung festgesetzt.

e Bei Neubauten sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung mit einem Fla-
chenanteil von mind. 80 v.H. zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine extensive Be-
grinung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzusehen. Dachfla-
chen von Garagen und Carports sind mit einem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren Substratauf-
bau extensiv zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

Ausgenommen sind Flachen notwendiger technischer Anlagen. Eine Kombination von aufgestan-
derten Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und einer Begrinung unter den Modulen ist zul&s-
sig (Textfestsetzung 5.1).

Die Dachbegriinung von Garagen und Carports bewirkt durch Speicherung und Filterung des Nieder-
schlagswassers eine Verzogerung des Wasserabflusses (Regenriickhalt). Jede begriinte Flache wirkt
zudem der Bildung von Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen
sich die begriinten Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion
der Temperatur fuhrt (Verdunstungskiihle, Kaltluftproduktion). Des Weiteren binden Pflanzen Kohlen-
stoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, wodurch die Luftqualitat erheblich verbessert werden kann.
Zusatzlich sind Grindacher 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume fir Pflanzen und Tiere in bebau-
ten Gebieten, vor allem flr verschiedene Insektenarten und Vogel.

nicht Uberbaute Grundstlicksflachen

Um ein Mindestmal} an Durchgriinung im Plangebiet sicherzustellen, zur Verbesserung des Kleinklimas
und unter Berucksichtigung der Bodenverhaltnisse im Plangebiet wird auerdem folgende Textfestset-
zung in den Bebauungsplan Nr. 353-3 aufgenommen:

e Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen — insbesondere die Vorgartenflachen - sind zu mindes-
tens 80% als unversiegelte Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Schotterfla-
chen sind nicht zulassig (Textfestsetzung 5.3).
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8 Berucksichtigung der Umweltvertraglichkeit sowie natur-
und landschaftsschutzrechtlicher Belange

8.1 Priufung der Umweltvertraglichkeit

Rechtsgrundlagen

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung flr die Belange des Umweltschutzes nach §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprifung durchzufiihren. Der Umweltbericht gemaR § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen ge-
sonderten Teil der Planbegrindung. Die Inhalte der Umweltprifung sind gemal Anlage 1 zu den
§§ 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

Anwendung auf die vorliegende Planung

Die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO des Bebauungsplans Nr. 353-3 ,Halberstadter
Chaussee” betragt mit ca. 1,35 ha weniger als 2 ha. Insofern ist fiir den vorliegenden Bebauungsplan
der § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zutreffend. Fur solche Bebauungsplane der Innenentwicklung kann das
vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden.

Im vereinfachten Verfahren wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung, dem Umweltbericht,
der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, der zusammenfassenden
Erklarung und der Anwendung der Vorschriften zur Uberwachung nach § 4c abgesehen.

8.2 Eingriffsregelung

Rechtsgrundlagen

Gemal den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB zu berlicksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt i.d.R. nach § 14 BNatSchG bzw. § 6 NatSchG LSA einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unvermeid-
bare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Lan-
despflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§ 13, 15 BNatSchG bzw. § 7 NatSchG LSA).

Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Gber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die §§ 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursacher-
pflichten, Unzulassigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (§ 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich ist
weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Im § 6 Abs. 1 der Anderung des NatSchG LSA vom 15.01.2015 werden die Eingriffstatbestande neu
geregelt. Demnach handelt es sich abweichend von § 14 Abs. 1 BNatSchG ebenfalls nicht um einen
Eingriff, wenn Flachen, die in der Vergangenheit rechtmaBig bebaut oder fiir verkehrliche Zwe-
cke genutzt worden sind, erneut genutzt werden.

Anwendung auf die vorliegende Planung

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 fiir Bebauungsplane nach § 13 a Abs. 1
Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i.S.d. § 1a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Das trifft auf den vorgelegten
Bebauungsplan Nr. 353-3 zu. Die Eingriffsregelung ist folglich nicht anzuwenden.
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8.3 Anwendung der Baumschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die der Baumschutzsatzung der Landeshaupt-
stadt Magdeburg® unterliegen.

Ein moglicher Verlust von Gehdlzen innerhalb des bebauten Stadtgebiets kann die Folge neuer Er-
schlieBungsanlagen oder auch Bebauungen sein. Da das Gebiet zum baurechtlichen Innenbereich
gem. § 34 BauGB gehort, ist das nicht die Folge des hier aufzustellenden Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan kann und soll dem Schutz der Gehdlze in seinem Geltungsbereich wie folgt gerecht
werden:

- Der vorhandene Baumbestand ist vollstandig in der Plangrundlage (Vermessung) dargestellt.
Dadurch werden mdégliche Geholzverluste nachvollziehbar.

- Es wurde eine Bestandsaufnahme (Biotop- und Nutzungstypen) mit Erfassung der Baume und
eine Liste mit Angaben zu Baumart, Stammumfang und Vitalitat erstellt. Fir jeden Baum wurde
der potenzielle Ersatzbedarf nach der Baumschutzsatzung ermittelt, der im Falle des Verlusts des
Baums zu leisten ist. Der Baumbestandsplan und die genannte Liste sind als Anlage der Begrun-
dung beigefigt.

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

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

8.4 Artenschutz

Rechtsgrundlagen

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

Uneingeschrankt sind die gem. § 44 Abs. 1, Nr. 1-4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der
besonders geschutzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschutzten Arten ge-
maf § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG zu prifen und zu beriicksichtigen.

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

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich unmittelbar auf die Zulas-
sungsebene und nicht bzw. nur mittelbar auf die Bauleitplanung, denn zu einem Verstol gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch konkrete, tatsachliche Handlung, d.h. die Verwirkli-
chung eines Bauvorhabens, das die verbotsrelevante Handlung darstellt, kommen, und nicht bereits
durch die Aufstellung des Bebauungsplans.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

In der Bauleitplanung ist jedoch bereits vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob dem Vollzug
der Planinhalte uniiberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Von Sofern bereits
auf der Ebene der Bebauungsplanung drohende Versté3e gegen artenschutzrechtliche Verbote erkenn-
bar sind, kénnen diese bei Nichtbeachtung zur Vollzugsunféhigkeit und damit zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans fiuhren.

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

° Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroRstraucher und Klettergehdlze als geschiitzter Landschaftsbestandteil in
der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung — 2009
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Sofern drohende VerstdRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebenen der Bebau-
ungsplanung erkennbar sind, muss die planende Gemeinde von derartigen Festsetzungen Abstand
nehmen oder die Abwendung herbeifiihren bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darstellen.

Das heil’t, wenn durch ein nach den Vorschriften des BauGB zulassiges Vorhaben i.S.d. § 21 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG, das einen zulassigen Eingriff in Natur und Landschafti.S.d. § 15 BNatSchG darstellt,
die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt werden kénnen, kann ein Bebauungsplan
trotzdem vollzugsfahig sein, wenn durch geeignete Mallnahmen eine Abwendung gem. § 44 Abs. 5
BNatSchG herbeigeflihrt werden kann.

Anderenfalls ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahme gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG oder einer gem. § 67 BNatSchG Befreiung vorliegen, in die ohne Gefahr der Vollzugsunfa-
higkeit hineingeplant werden kann. Der Bebauungsplan selbst bedarf dabei keiner Ausnahme oder Be-
freiung. Diese ist immer durch den Bauherrn des einzelnen Vorhabens zu beantragen, da erst das kon-
krete Vorhaben den verbotenen Eingriff darstellt. Es miissen aber bereits auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes die notwendigen Voraussetzungen durch ein Hineinplanen in die Ausnahme- oder Befrei-
ungslage geschaffen werden.

Beriicksichtigung auf der Vollzugsebene

Nun kann sich der faunistische Artenbesatz eines Gebiets in kurzer Zeit andern. Daher ist die Berlick-
sichtigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene von entscheidender Bedeutung. Die Vorgaben des
§ 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG sind folglich vom jeweiligen Bauherrn zu beriicksichtigen.

Um den Artenschutzvorschriften gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Bau-
feldfreimachung bzw. dem Beginn von BaumaRnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
besonders und streng geschitzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu Gberprifen. Ggf. er-
forderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG sind bei
der zustandigen Naturschutzbehoérde zu beantragen.

Ein entsprechender Hinweis zur Bertiicksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Ar-
tenschutz wurde in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

Bewertung im Plangebiet

Das konkrete Vorkommen von Lebensstatten besonders bzw. streng geschiitzter Arten im Geltungsbe-
reich ist nicht bekannt. Allerdings gehdren hierzu u.a. alle europaischen Vogelarten. Das Vorkommen
von Vogeln der urbanen Landschaften ist im Plangebiet auf jeden Fall zu unterstellen.

Die Flachen im Gebiet und angrenzend werden bereits langjahrig siedlungstypisch in Anspruch genom-
men, sodass als typische Kulturfolger verbreitete und stérungsunempfindliche Brutvogelarten der Sied-
lungen und siedlungsnahen Raume zu erwarten sind. Mit Vorkommen von Amphibien und Reptilien ist
aufgrund der Gebietsausstattung nicht zu rechnen.

Aufgrund der vorgefundenen Habitatausstattung und der Planungsabsichten sind im vorliegenden Fall
keine projektspezifischen Erhebungen zur Feststellung und Bewertung des faunistischen Artenpotenzi-
als auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlich.

Durch die Inhalte der Planung mit den Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen, den unversiegel-
ten Vegetationsflachen sowie den Dachbegrinungen sind keine nachteiligen Verédnderungen der po-
tenziell nutzbaren Strukturen fur die relevanten Arten zu erwarten. Gleichzeitig sind die vorgesehenen
Bepflanzungs- und Entwicklungsmafnahmen multifunktional wirksam und tragen neben der Verbesse-
rung der mikroklimatischen Verhaltnisse und Bodenfunktionen vor allem der landschaftsgerechten
Durchgriinung des Siedlungsraums bei und erfiillen Lebensraumfunktion fir eine vielfaltige Flora und
Fauna.

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

Detaillierte Ausfuhrungen sind dem Umweltbericht bzw. der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung zu ent-
nehmen.
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8.5 Anpassung an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung als Planungsbelang
in § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB festgelegt (Klimaschutzklausel). Danach sollen die Bauleit-
plane unter anderem dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, ins-
besondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. GemaR § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Angesichts der bestehenden und sich voraussichtlich verstarkenden klimadkologischen Betroffenheit
macht es sich die Landeshauptstadt zur Aufgabe, Vorsorge flir die Stadt und ihre Bevélkerung zu treffen.
Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fiir die Lan-
deshauptstadt Magdeburg (DS0281/17), aufbauend auf dem am 26.01.2017 beschlossenen Leitbild
(DS0398/16) und dem Fachgutachten Klimawandel (10270/13), durch den Stadtrat bestatigt.

Parks, Grinzlge, StralRenbdume, Garten, begrinte Platze und sonstige Grinrdume erflllen vielfaltige
klimadkologisch bedeutsame Funktionen, von der Regulierung des Kleinklimas bis hin zur Verbesse-
rung des psychologischen Empfindens.

Deshalb werden im Klimaanpassungskonzept insbesondere fir verdichtete Stadtbereiche mit ihren ver-
schiedenen Umweltbelastungen zusatzlich MalRnahmen zur Begriinung an Gebauden — Dach-, Fassa-
den- und Innenhofbegriinung — als sinnvolle Erganzung zum Flachengriin empfohlen.

Dem wird im vorliegenden Plan mit den Festsetzungen von Baumpflanzungen, Grinflachen und Dach-
begriinung Rechnung getragen.
(sh. Kap. 7.3).
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9 Stadtebauliche Situation und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes

9.1 Stadtebauliche Situation und Auswirkungen

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee* schafft die baurechtlichen Voraus-
setzungen fir eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung auf einer derzeit noch vollstandig gewerblich
genutzten Flache. Das Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung von Baurecht fiir ein allgemeines
Wohngebiet sowie unter Berticksichtigung der Larmvorbelastungen im Plangebiet ein eingeschranktes
Gewerbegebiet in der Stadt Magdeburg.

Derzeit wird das Plangebiet als Lagerplatz genutzt und der zugehdrige Maschinen- und Fuhrpark abge-
stellt. Des Weiteren befindet sich im Geltungsbereich bereits ein Einfamilienhaus.

Die gewerbliche Nutzung im Plangebiet wird zeitnah aufgegeben. Mit Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee” soll entsprechend eine Wiedernutzbarmachung der grofteils be-
reits verdichteten Flachen erfolgen. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielstellungen.

Aufgrund der geringen Grole der nordéstlichen Flache ist der Nachweis einer Mischnutzung in diesem
Bereich unwahrscheinlich. Um die Flache auch zukiinftig zu nutzen und unter Berlicksichtigung der
Larmvorbelastungen in diesem Bereich wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Die geplanten Grundstlicke werden Uber eine o6ffentliche Zufahrtsstralle erschlossen. Eine relevante
Erhdhung des Verkehrsaufkommens ist durch die vorliegende Bauleitplanung nicht zu erwarten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee” sind keine negativen
Auswirkungen fiir die direkte Umgebung sowie fir die gesamtstadtische Struktur zu erwarten.

9.2 Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtigungen

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten. Der Bauleitplanung kommt daher
auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu.

Fir die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerausche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® heranzuziehen. Im Beiblatt 1
der DIN 18005 sind in Abhangigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltechnischen
Orientierungswerte aufgefihrt, die vor den Fassaden schutzwiirdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese
entsprechen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Fir die Bauleitplanung ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ anzuwenden. Demnach sind fol-
gende schalltechnische Orientierungswerte fiir das Plangebiet und dessen Umfeld einzuhalten:

Baugebiet Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005
tags (6.00 — 22.00 Uhr) nachts (22.00 - 6.00 Uhr)

Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB 45 dB bzw. 40 dB

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

* Der niedrigere Wert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Geradusche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben.

In larmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsanla-
gen und in Gemengelagen kdnnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die im
Ubrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen anzustrebende Zielwerte
dar, die der sachgerechten Abwéagung in der Bauleitplanung unterliegen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine typische Gemengelage aus gewerblicher Nutzung und
Wohnen. Mit der Planaufstellung werden allgemeine Wohngebiete sowie ein eingeschranktes Gewer-
begebiet festgesetzt, die eine schutzwirdige Nutzung im Sinne des Immissionsschutzes darstellen.
Vom Plangebiet selbst und der neuen Nutzung als allgemeines Wohngebiet gehen keine relevanten
Emissionen aus. Durch die neuen Wohnbauflachen ist nicht mit einer relevanten Erh6hung des Ver-
kehrsaufkommens zu rechnen.
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9.21 Vorbelastung im Planungsraum

Bestehende oder geplante Immissionen, die von auflerhalb auf ein Gebiet einwirken, kénnen sowohl
von gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen als auch von Stral3en- oder Schienenverkehr ausgehen.
Darlber hinaus kann auch Freizeitlarm Immissionsbelastigungen verursachen.

Bei der Ausweisung schutzbedurftiger Nutzungen, z.B. Wohnen, sind bei ggf. benachbarten Emittenten
deren Emissionen gemafl dem genehmigten Betriebszustand zu berlcksichtigen. Durch die Festset-
zungen eines Bebauungsplans darf es nicht zu Einschrdnkungen bestehender zulassiger Nutzungen
kommen.

Vorhandene Vorbelastungen durch Verkehrs- oder Gewerbelarm missen in einem Bebauungsplan
kenntlich gemacht werden, sofern die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (berschrit-
ten sind. Das dient der Unterrichtung Uber die Immissionsverhaltnisse im Planbereich sowie der berech-
tigten Abwehr ungerechtfertigter Anspriiche Betroffener, die in Kenntnis der Vorbelastung hier siedein.
Aus Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte durch vorhandene Larmbelastung sind
keine Rechtsanspriiche vorhandener oder kiinftiger Bebauungen abzuleiten.

Den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans betreffend bestehen folgende immissionsrele-
vante Vorbelastungen:

e Verkehrslarm der Halberstadter Chaussee
Die Berechnungsergebnisse zu den Verkehrsschallimmissionen zeigen, dass sowohl die Orientie-
rungswerte gem. DIM 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in beiden Beur-
teilungszeiten deutlich GUberschritten werden.

o Gewerbeldrm
Die Berechnungsergebnisse zu den Gewerbelarmimmissionen zeigen, dass der Orientierungswert
Tag fur Gewerbelarm gem. DIN 18005 bzw. der Immisionsrichtwert Tag gem. TA Larm fur kurzzei-
tige Gerauschspitzen jeweils eingehalten wird. Der nérdlich des Plangebiets ansassige Gewerbe-
betrieb hat gelegentlich auch nachts Aufgaben im Rahmen von KatastrophenschutzmalRnahmen
wahrzunehmen. Dabei kommt es im nérdlichen Plangebiet zu Uberschreitungen der Orientierungs-
werte gem. DIN 18005 nachts.

Fir den Geltungsbereich werden durch den Gutachter Larmpegelbereiche bezliglich Verkehrslarm so-
wie Gewerbelarm ausgewiesen und entsprechende Empfehlungen in den Bebauungsplan ibernommen
(sh. Kap. 9.2.2).

Anderweitige stérende Einflisse auf das Plangebiet sind nicht absehbar.

Larmemissionen durch das geplante Vorhaben

In einem allgemeinen Wohngebiet werden keinen larmemittierenden Nutzungen vorbereitet. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ,Tankstelle®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Anlagen fur &ffentliche Ver-
waltungen® wurden im Plangebiet ausgeschlossen, wodurch Ziel- und Quellverkehre vermieden werden.

Durch die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets im Plangebiet und dem Ausschluss von
Nutzungen (Tankstelle, Einzelhandel, Sportanlagen, Vergnligungsstatten) ist nicht mit einer Erhéhung
der Larmemissionen im Gegensatz zur aktuellen Situation zu rechnen.

9.2.2 Schalltechnisches Gutachten

Mit der vorliegenden Planung wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 353-3.1 ,Halberstadter Chaus-
see 5 (2014) teilweise Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee® weist im
nordlichen Plangebiet ein eingeschranktes Gewerbegebiet und im restlichen Geltungsbereich allge-
meine Wohngebiete aus. Infolge des StralRenverkehrslarms der Halberstadter Chaussee sowie des vor-
handenen Gewerbeldrms durch die benachbarten Betriebe ist die Larmvorbelastung im Plangebiet zu
beurteilen.

Dementsprechend wurde zum Bebauungsplan Nr. 353-3.1 ,Halberstadter Chaussee® vom Bliro fir
Schallschutz Magdeburg eine ,Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der geplanten Aufstellung
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des Bebauungsplanes Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee® der Landeshauptstadt Magdeburg® (Projekt
Nr. 18.029-1, 08.11.2019) erarbeitet. Die Darstellung von Rechtsgrundlagen und Methodik, die Immis-
sionsorte, die Berechungen und Ergebnisse sind dem genannten Gutachten zu entnehmen.

Festsetzungen des Bebauungsplans zum Immissionsschutz

Aufgrund der ermittelten Larmbeaufschlagungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm des untersuchten
Bebauungsplangebiets und zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren
i.S.d. BImSchG werden folgende Festsetzungen gemal den Empfehlungen der schalltechnischen Un-
tersuchung in den Bebauungsplan tibernommen:

e Planteil A —Planzeichnung:

- Das vom Gutachter ermittelte Emissionskontingent fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet wurde
in den Planteil A des Bebauungsplans ibernommen und damit festgesetzt.

e Planteil B — textliche Festsetzungen:

- Zum Schutz gegen AuRenlarm missen die AuRenbauteile von Wohngebaude sowie von Gebauden
mit Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Biro- und ahnliche Arbeitsrdume) den Anforderungen gemafn DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018), Kapitel 7.1: ,Anforderungen an die Auf3enbau-
teile unter Bericksichtigung unterschiedlicher Raumarten® entsprechen. Die Dimensionierung der
Umfassungsbauteile ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen (Textfestsetzung 6.1).

- Imallgemeinen Wohngebiet WA 2 sind dem Schlafen dienende Raume (Schlaf- und Kinderzimmer)
nach Westen auszurichten (Textfestsetzung 6.2).

- Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind in Betriebswohnungen dem Schlafen dienende
Raume nach Westen oder Stiden auszurichten (Textfestsetzung 6.3).

- Ausnahmen von den Textfestsetzung 6.2 und 6.3 sind zuldssig, wenn die Rdume mindestens Uber
ein Fenster verfigen vor dem AuRenpegel im WA 2 von < 45 dB(A) und im GEe von < 40 dB(A)
nachgewiesen werden. Alternativ sind schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen (Text-
festsetzung 6.4).

- Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind AuRenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen vor den
Westfassaden der Gebaude anzuordnen (Textfestsetzung 6.5).

e Planteil B — Hinweise

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen Larmvorbelastungen durch den Gewerbelarm,
wodurch die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete sowie teil-
weise fir allgemeine Wohngebiete im Nachtzeitraum Uberschritten werden.

Es bestehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans entlang der Halberstadter Chaussee Larm-
vorbelastungen durch Verkehrslarm, wodurch die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fir allgemeine Wohngebiete im WA 2 im Tag- und Nachtzeitraum Gberschritten werden.

Die Berechnungsgrundlage, -Ergebnisse, Schlussfolgerungen und Empfehlungen sind dem schall-
technischen Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der geplanten Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee” der Landeshauptstadt Magdeburg®,
Biro fur Schallschutz Magdeburg, Projekt-Nr.: 18.029-1 vom 08.11.2019 zu entnehmen.

Die vorhandene Larmvorbelastung im Plangebiet durch den angrenzenden Gewerbebetrieb sowie
durch den StraRenverkehr und die damit verbundene Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 wird somit im Bebauungsplan kenntlich gemacht. Dies dient der Unterrichtung der vom Bebau-
ungsplan Betroffenen Gber die Immissionsverhéltnisse im Planbereich und der berechtigten Abwehr von
ungerechtfertigten Anspriichen Betroffener, die in Kenntnis der Vorbelastung siedeln.

Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Damit kommt der Plangeber seiner Aufgabe des vorsorgenden Schallschutzes nach. Es sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine unzumutbaren Belastigungen oder schadlichen Umweltauswirkungen im

Hinblick auf Emissionen auf die schutzbedirftige Nachbarschaft zu erwarten.

Das vollstandige Schallgutachten liegt dem Entwurf des Bebauungsplans bei.
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9.3 Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmale

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

Archaologische Denkmale

Archaologische Denkmale im Geltungsbereich sind derzeit nicht bekannt.

Unabhangig davon wird auf die Vorgaben des DenkmSchG LSA hingewiesen. Insbesondere istim Rah-
men der geplanten Umsetzung von Baumafinahmen zu bericksichtigen:

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

Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen gefunden, bei denen Anlass zu der Annahme
besteht, dass es sich um archdologische oder bauarchaologische Funde handelt, sind diese zu erhalten,
vor Gefahren fur die Erhaltung der Bodenfunde zu schitzen und der unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Das Denkmalfachamt und von Ihm beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archa-
ologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

Gem. § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird Uber die Notwendigkeit wei-
terer Untersuchungen durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie Sachsen - Anhalt ent-
schieden.

9.4 Boden

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Siche-
rung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes zu beriicksichtigen. Geman
§ 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie moglich vermie-
den werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat dafiir Sorge zu tragen, dass schadliche Bodenver-
anderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Anfallender Erdaushub ist entsprechend den technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall"' (LAGA) zu verwenden. Die Bodenverdichtung ist wahrend der Bauarbeiten auf ein Minimum zu
beschranken. Nach Beendigung der Arbeiten sind die nattrlichen Bodenfunktionen der voriibergehend
genutzten Flachen (Lager- / Baustelleneinrichtungsflachen) wieder herzustellen. Die Flacheninan-
spruchnahme des Bodens (Versiegelung) fur die Errichtung der geplanten Gebaude sowie der Anbin-
dungsstralie ist auf das hierflr notwendige Mal} zu beschranken.

Nach- bzw. Weiternutzung eines bestehenden Standorts nach dem Grundsatz der ,Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung® entspricht in hdchstem Mal3e der Bodenschutzklausel.

10 Stellungnahme untere Denkmalschutzbehérde vom 16.10.2018
" LAGA TR 20 +LAnforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen“ vom 06.11.2003 und 05.11.2004.
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9.5 Altlasten
Altlasten

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bestehen gem. Flachennutzungsplan der Stadt
Magdeburg (Stand 16.02.2018) keine bekannten Vorbelastungen durch Altlasten.

Bei allen Erdarbeiten sind vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

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

Abfille und Kreislaufwirtschaftsgesetz

Es kann nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden, dass bei notwendigen Erdarbeiten in Verbindung
mit der Gelandeprofilierung und dem Aushub von Pflanzgruben unbrauchbares oder belastetes Aus-
hubmaterial anféllt, das einer ordnungsgeméafRen Handhabung und Entsorgung bedarf. Auffillungen,
Schutt und Abfalle gem. Kr'WG 2 sind, soweit nicht vermeidbar, ordnungsgemaf und schadlos zu ver-
werten bzw. zu beseitigen.

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

9.6 Kampfmittel

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlt zum ehemaligen Bombenabwurfgebiet der
Stadt Magdeburg aus der Zeit des 2. Weltkriegs. Fur jegliche in den Boden eingreifende Ma3nahmen
besteht die Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampfmittel.

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

Der Hinweis wurde auf dem Bebauungsplan vermerkt.

12 Gesetz zur Foérderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislauf-
wirtschaftsgesetz — Kr'WG) v. 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zul. Gea. durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).
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10 Finanzierung und Durchfuhrung

Die Planungshoheit fir den Bebauungsplan Nr. 353-3 ,Halberstadter Chaussee “ Uibt die Landeshaupt-
stadt Magdeburg aus.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wird zwischen der Stadt Magdeburg und dem Investor des
geplanten Wohngebiets ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 353-3 entsteht eine neue offentliche Verkehrsflache.
Diese neu zu bauende ErschlieBungsstralle ist 6ffentlich zu widmen.

Fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen (ohne Pflanzbindung) sind bei einer Fldche von ca. 1.770 m? unter
Ansatz eines Folgekostenfaktors von 1,50 € / m? / a jahrliche Betriebskosten von ca. 2.655,00 € und mit
dem Folgekostenfaktor 1,25 € / m? / a jahrliche Unterhaltungskosten von ca. 2.212,50 € einzuplanen.

11 Flachenbilanz
maogliche nicht
Fliache inm? |Uberbauungin| iiberbaubare Anteil in %
m? Flache in m?
Bauflachen 10.632 78,9%
WA 1(GRzZ0,4) 3.845 1.538 2.307
WA 2 (GRzZ0,4) 5.342 2.137 3.205
GEe (GRZ0,4) 1.445 578 867
Verkehrsflachen 1.770 13,1%
davon ErschlieRungsstralRen (privat) - -
dawon ErschlieRungsstralien
(éffentlich) 1.770 1.770
Flachen fiir Vi |
achen rur ersort_ijl_mgsan agen 536 4,0%
und Abwasserbeseitigung
Regenwasserrliickhalteanlagen 536 536
Griinflachen 540 4,0%
dawvon Grinflachen (privat) 540 540
davon Grinflachen (6ffentlich) - -
Plangebiet Gesamt [m?] 13.478 7.099 6.379
Plangebiet Gesamt [%)] 52,7% 47,3% 100,0%
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