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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 410-6.1 ,Hopfenbreite 63“ in der Landeshauptstadt Magdeburg

Bebauungsplan Nr. 410-6.1

,Hopfenbreite 63“

in der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtteil Leipziger StraRe
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Standardverfahren mit Umweltprifung
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I Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1S.3634).
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgange) in der Fassung der Be-
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Il. Gegenstand der Planung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Auf dem Grundsttick ,Hopfenbreite 63", bestehend aus den Flurstiicken 510/4 und 510/5 der Ge-
markung Magdeburg, Flur 465 wird ein Lebensmittelmarkt seit dem Jahr 1997 betrieben. Er besteht
aus zwei Gebaudeteilen, einem ,,Supermarkt" und einem ,Getrankemarkt", die zusammen eine Ver-
kaufsflache von ca. 1.080 gm besitzen. Der Lebensmittelmarkt ist, insbesondere nach der erfolgten
Schlielung eines Lebensmittelmarktes am Hopfenplatz, maRgeblich fiir die Gewahrleistung einer
ausreichenden Versorgungsqualitdt des Wohngebietes ,,Hopfengarten" verantwortlich.

Die GroRe der Verkaufsflache sowie die Gebdudearchitektur des vorhandenen Marktes sind nicht
mehr zeitgemal. Fir die Aufrechterhaltung des Standortes als Lebensmittelmarkt mit einem Vollsor-
timent ist eine Erweiterung des Marktes zwingend erforderlich. Zur Sicherung der Nahversorgung
und zur Anpassung des Marktes an veranderte Nachfragewiinsche der Kunden, einschlief3lich der Be-
riicksichtigung des demografischen Wandels und den damit zusammenhangenden Anforderungen an
Verkaufseinrichtungen, ist die Errichtung eines neuen und nachfragerechten Verbrauchermarktes
zwingend geboten.

Der Verbrauchermarkt dient der Versorgung der groRen slidlich und westlich angrenzenden Wohn-
gebiete Hopfengarten und Reform in seiner Funktion als der Gebietsversorgung dienende Einrich-
tung. In dieser Funktion erfillt der Lebensmittelmarkt im Oberzentrum der Landeshauptstadt Mag-
deburg die Voraussetzung des § 11 (3) Satz 3 BauNVO als atypischer Lebensmittelmarkt mit einer Ge-
schossflache groRer 1.200 gm.

Die Lage des Verbrauchermarktes am Rand der Wohngebiete zu nordlich angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen sowie dessen ErschlieRung lber die Salbker Stralle sind mit der in § 50 BImSchG ge-
forderten Zuordnung unterschiedlich schutzwiirdiger Nutzungen auch immissionsschutzfachlich ver-
einbar, wenn durch den Kunden- und den Anlieferverkehr keine Beeintrachtigungen der unmittelbar
angrenzenden Nutzungen, deren Schutzniveau bei typisierender Betrachtung einem allgemeinen
Wohngebiet bzw. einer Kleingartensiedlung (Schutzniveau Mischgebiet) entspricht, verursacht wird.

Die geplante Neuerrichtung eines Verbrauchermarktes mit 1.800 m?VerkaufsIfiche 16st bodenrecht-
lich relevante Spannungen aus, die nur im Rahmen eines férmlichen Bauleitverfahrens zu bewaltigen
sind. Insofern besteht fiir das geplante Vorhaben ein Planerfordernisi.S.v. § 1 (3) BauGB.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 410-6.1 soll die zwingend erforderliche Rechts- und
Investitionssicherheit flir das geplante Vorhaben zur Sicherung der Nahversorgung geschaffen wer-
den.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung
Das Plangebiet liegt innerhalb des Magdeburger Stadtteils Leipziger StraRRe. Der innerhalb des Plan-

gebiets befindliche Verbrauchermarkt dient der Versorgung der groRen siidlich und westlich angren-
zenden Wohngebiete der Stadtteile Hopfengarten und Reform.
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Unmittelbar 6stlich an das Plangebiet grenzt die Kleingartenanlage ,Heimstatten 1l an. Nordlich der
Salbker StralRe befindet sich eine grof¥flachige Gewerbebrache.

Der Getrankemarkt und der Supermarkt sind stralenverkehrlich und fulllaufig tiber 6ffentliche Geh-
wege entlang der Salbker StraBe und der Hopfenbreite erschlossen.

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Der Plangeltungsbereich umfasst eine 0,9 ha groRe innerortliche Flache sidlich der Salbker Stralle im

Stadtteil Leipziger Stralle.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umgrenzt:

¢ im Norden durch die siidliche Fahrbahngrenze der Salbker Stral3e,

e im Westen durch die 6stliche Fahrbahngrenze der Hopfenbreite,

* im Stden durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 510/4 (Flur 465) und die geplante Grenze
auf dem Flurstiick 508 (Flur 465) sowie

e im Osten durch die Ostgrenze des Flurstticks 510/2 (Flur 465) sowie die geplante Grenze auf
dem Flurstlick 508 (Flur 465).

Das Grundstlick Hopfenbreite 63 befindet sich in Privatbesitz.

Das Flurstlick 510/2 und die nordwestliche Teilflache des Flurstiicks 508 sind Bestandteil des Grund-
stiicks Salbker StralRe 16 A. Sie sind der Kleingartenanlage ,Heimstatten 11 zugehorig, die sich in
kommunalem Eigentum befindet. Das StraBenflurstiick 10254 befindet sich in kommunalem Eigen-
tum.

2.3  Stadtebauliche Situation und Bestand
Auf dem Grundstiick Hopfenbreite 63 befinden sich derzeit ein Lebensmittelbetrieb und ein Getran-

kemarkt. Beide Gebaude sind eingeschossig ausgefiihrt. Die insgesamt ca. 65 Kundenstellplatze sind
auf dem Betriebsgrundstiick untergebracht. Der Kundenparkplatz kann sowohl von der Salbker Stra-
Re als auch von der Hopfenbreite aus befahren werden. Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes be-
findet sich auf der Ostseite des Gebaudes. Das Baugrundstiick ist mit Ausnahme einzelner Baum-
schreiben sowie der Flache sidlich und sidwestlich des Lebensmittelmarktes versiegelt. Die mit
Baumen bewachsene Flache entlang der Salbker ist nicht Bestandteil des Baugrundstiicks. Sie befin-

det sich in 6ffentlichem Eigentum.

Ostlich des Grundstiicks Hopfenbreite 63 befindet sich die Kleingartenanlage ,Heimstétten I1“. Inner-
halb des Geltungsbereichs befinden sich die Terrasse des Vereinsheims einschliel}lich der Zuwegung
sowie insgesamt 5 Kleingartenparzellen.

2.4  Griinflichen/Vegetation
Im Osten und Slidosten des Plangebiets befindet sich die Kleingartenanlage , Heimstatten |

IM

an. Ins-
gesamt 5 Kleingartenparzellen liegen innerhalb des Vorhabengebiets. Das Nutzungsspektrum der
Kleingartenparzellen reicht von Ziergarten mit kleinen Gemisebeeten bis hin zu gartenbaulich inten-
siv genutzten Kleingarten. An der Grenze zum Getrankemarkt und dem Supermarkt wurden in den
Kleingarten dichte Pflanzungen angelegt. Diese bestehen lberwiegend aus Nadel- und Ziergehdlzen.
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Zwischen dem Vereinsheim der Kleingartenanlage und dem Getrankemarkt stehen zwei grofe Wal-
nussbaume.

Der Griinstreifen zwischen Parkplatz und Salbker Strale liegt geringfiigig oberhalb des durchschnittli-
chen Gelandeniveaus. Dort haben sich mehrstammige Baume entwickelt. Straucher sind nur sehr
kleinflachig vorhanden. Es handelt sich um Bergahorne (Acer pseudolatanus), Spitzahorne (Acer pla-
tanoides) und Goétterbdume (Alianthus altissima). Direkt an der Salbker Strafle beginnt eine Baumrei-
he aus Eschen (Fraxinus excelsior).

Zwischen dem Supermarkt und der Hopfenbreite befinden sich vier Eschen (Fraxinus excelsior). Zwi-
schen Parkplatz und Hopfenbreite befindet sich der Standort eines mehrstaimmigen Gotterbaums
(Alianthus altissima) und eines Kugelahorns (Acer platanoides Globosum).

2.5 Boden/Baugrund

Der Boden ist urspriinglich durch sehr fruchtbare Schwarzerde gepragt, die sich aus einer ca. 2,0 m
dicken Lossschicht entwickelte. Darunter befinden sich verschiedene saalekaltzeitliche Lockerge-
steinsschichten (ca. 5,0 m — 10,0 m Geschiebemergel und darunter Kiese und Sande).

Auf dem Grundstiick Hopfenbreite 63 wurde der Boden bereits durch den Getranke- und Supermarkt
sowie die Stellplatzanlage zu einem Grof3teil versiegelt. Auch auf den begriinten Grundstlicksfreifla-
chen sind keine naturnahen Bodenverhaltnisse mehr vorhanden. Diese Flachen wurden fiir den Bau

des vorhandenen Marktes aufgeschiittet.

Im Bereich der Kleingarten blieben die Flachen dagegen weitestgehend unversiegelt.

2.6 Altlasten
Innerhalb des Untersuchungsraumes sind keine Flachen mit Altlasten bekannt.

2.7 Denkmalschutz/Archiologie
Im Plangebiet sowie in dessen naheren Umfeld sind keine Bau- oder Bodendenkmale vorhanden.

2.8 VerkehrserschlieBung

2.8.1 Individualverkehr
Das Plangebiet liegt im Sliden der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil Leipziger Strafle. Die

unmittelbare verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt sowohl lber die Salbker StraRe als
auch die Hopfenbreite. Eine Anbindung an den unmittelbar stidlich angrenzenden Stadtteil Hopfen-
garten erfolgt (iber die Hopfenbreite. Der Stidwestlich gelegene Stadtteil Reform kann lber die
Schilfbreite und dann weiterfiihrend die Leipziger Chaussee erreicht werden.

Aufgrund beitragsauslosender strallenbaulicher MaBBnahmen entlang der Salbker StraRe und der
Hopfenbreite kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer Erhebung von Stralenausbaubei-
tragen kommt. Die Beitragspflichten sind nicht auf das Vorhaben zurtickzufiihren.

Die Uberortliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt in slidlicher Verlangerung der Leipziger Chaus-
see (iber die BundesstraRe B 71 und die Bundesautobahn A 14. Die Anschlussstelle der A 14 (Magde-
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burg-Reform) ist ca. 6 km vom Plangebiet entfernt. Die nérdlich vom Plangebiet gelegene Anschluss-
stelle der Bundesautobahn A 2 (Magdeburg-Zentrum) liegt in einer Entfernung von ca. 12 km.

2.8.2 Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet weilSt eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr auf. Der ca.

900 m entfernte Bahnhof Magdeburg SKET Industriepark wird durch die S-Bahnlinie S 1 (Zielbahnhofe
Wittenberge und Schonebeck-Bad Salzelmen) sowie durch den Regionalverkehr bedient.

Am Kreuzungspunkt Hopfenbreite/Schilfbreite befindet sich in ca. 270 m Entfernung ein Haltepunkt
der Buslinie 57 mit den Endhaltepunkten Buckau (Wasserwerk) und Sudenburg.

Auf der ca. 500 m entfernten Leipziger StralRe bzw. Leipziger Chaussee (Haltepunkt BrenneckestraRe)
verkehren Tramlinien mit den Zielbahnhofen Leipziger Chaussee und Herrenkrug (Tramlinie 6) sowie
Neustddter See und Reform (Tramlinie 9).

2.9 Technische Infrastruktur

2.9.1 Stromversorgung
Die fiir die Stromversorgung des Plangebiets erforderlichen Anlagen sind in der Salbker StralRe und

der Hopfenbreite vorhanden und stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung.

In der Salbker StralRe verlduft ein mit 10 kV betriebenes 30-kV-Kabel zum Teil innerhalb der StraRen-
nebenflache (Flurstiick 10254). Sidlich davon verlauft in der StraBennebenfldache der Salbker StralRe
ein 110-kV-Kabelsystem mit einer Schutzstreifenbreite von 2,0 m beiderseits des dulleren Kabels
bzw. 1,0 m Giber dem Kabel.

Der innerhalb des Plangebiets befindliche Teil der StralRennebenflache (Flurstiick 10254) wird kiinftig
Bestandteil des Baugrundstiicks. Zur Sicherung der Anlagen erfolgt unter Berlicksichtigung der jewei-
ligen Schutzstreifen die Festsetzung einer Flache, die mit Leitungsrechten zugunsten des Netzbetrei-
bers zu belasten ist (vgl hierzu Kap. 111.3.6). Auf die Sicherung des vorhandenen Baumbestands wird
im Bereich des Schutzstreifens verzichtet.

2.9.2 Trinkwasser
Die fiur die Trinkwasserversorgung des Plangebiets erforderlichen Anlagen sind in der Salbker Stralie

und der Hopfenbreite vorhanden und stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung.

Im westlichen StraRenbereich der Hopfenbreite verlduft eine Trinkwasserleitung (VW DN 200 GG).
Dieser Bereich bleibt durch die Planung unverdandert und wird als 6ffentliche Strallenverkehrsflache
festgesetzt. Der vorhandene Netzanschluss an der Hopfenbreite kann fiir den Neubau wiedergenutzt
werden.

Im sidlichen StraBennebenbereich der Salbker StraRe verlduft eine Trinkwasserleitung (HW DN 700
St). Im Zuge der Grundstiicksneuordnung wird dieser Bereich kiinftiger Bestandteil des Baugrund-
sticks. Eine weitere Trinkwasserleitung (VW DN 150 GG) verlduft auf dem noérdlichen Gelande des
Baugrundstiicks. Zur Sicherung der Trinkwasserleitungen erfolgt unter Beriicksichtigung der jeweili-
gen Schutzstreifen die Festsetzung einer Flache, die mit Leitungsrechten zugunsten des Netzbetrei-
bers zu belasten ist (vgl hierzu Kap. I11.3.6.1).
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2.9.3 Abwasser
Die fiir die Ableitung des anfallenden Abwassers erforderlichen Anlagen sind in der Salbker Stralie

und der Hopfenbreite vorhanden und stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung.

In den Abwasserleitungen wird auch das anfallende Niederschlagswasser entsorgt (Mischkanalisati-
on). In der Salbker StraRe verlauft ein Mischwasserkanal (DN 450 Stz) in 6ffentlichem StraBenland.
Dessen sidlicher Schutzstreifen liegt teilweise im Strallennebenbereich, der kiinftige Baugrundstiick
wird. Zur Sicherung der Leitung erfolgt daher in diesem Bereich die Festsetzung einer Flache, die mit
Leitungsrechten zugunsten der Leitungstrager zu belasten ist. Der in der Hopfenbreite verlaufende
Mischwasserkanal (EI 700/1200 MA) liegt mit seinem Schutzstreifen ausschlieRlich in 6ffentlichem
StraBenland.

2.9.4 Gasleitungen
Im siidlichen StraBennebenbereich der Salbker Strafl3e verlauft eine auRer Betrieb befindliche Gaslei-

tung, deren Sicherung nicht erforderlich ist. Die in Betrieb befindlichen Niederdruckleitungen in der
Salbker StraBe (ND OD 90 PE) und der Hopfenbreite (ND DN 150 St) verlaufen in 6ffentlichem Stra-
Renland.

Der vorhandene Versorgermarkt besitzt einen Netzanschluss an die Niederdruckleitung in der Hop-
fenbreite. Der Netzanschluss kann fiir den Neubau wiedergenutzt werden.

2.10 Larm
Der existierende Verbrauchermarkt in der Hopfenbreite 63 soll durch einen grolReren Neubau ersetzt

werden. Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erarbeitet.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden werktégliche Offnungszeiten des geplanten Verbrau-
chermarktes von 6:00 Uhr morgens bis 22:00 Uhr abends angenommen. Im vorliegenden Gutachten
wurde der Neubau des REWE-Marktes in der Hopfenbreite 63 in Magdeburg aus schallimmissions-
schutzrechtlicher Sicht untersucht. Der Markt hat von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr werktags und der
Backshop zusatzlich sonntags von 6:00 Uhr bis 18:00 Uhr geoffnet. Es wurde fiir die Berechnungen
ein Worst-Case-Ansatz herangezogen.

Erfasst wurden Emissionen des Kundenparkplatzes, des Anlieferverkehrs, Umschlagsvorgange, das
Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen sowie die Liftung und Kiihltechnik.

Die vorhandene Wohnbebauung im Bereich der Straflen Hopfenbreite und Salbker Stral3e ist bereits
durch gewerbliche Nutzungen vorbelastet. Hierzu zahlen umfangreiche industrielle und gewerbliche
Nutzungen auf dem ehemaligen SKET-Gelande nordlich der Salbker Stralle sowie die von dem Park-
platz des bestehenden Verbrauchermarktes ausgehenden Emissionen. Im Umfeld des Plangebiets
grenzen somit gewerblich Nutzungen und Wohnnutzungen aneinander. Sollten die Voraussetzungen
fir das Bestehen einer Gemengelage erfiillt sein, ware eine Erhdhung der Immissionsrichtwerte fir
allgemeine Wohngebiete auf einen Zwischenwert bis zur H6he der Immissionsrichtwerte fir Kern-,
Dorf- oder Mischgebiete moglich.
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Fiir die Wohnbebauung in der Hopfenbreite 58 bis 64, die sich unmittelbar westlich des Plangebiets
befindet, wird aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft sowohl zu den industriellen und gewerbli-
chen Nutzungen nordlich der Salbker Strafle als zum 6stlich angrenzenden Versorgermarkt von dem
Bestehen einer Gemengelage ausgegangen. Vorbehaltlich der gegenseitigen Pflicht zur Riicksicht-
nahme und der Einhaltung des aktuellen Standes der Larmminderungstechnik werden fiir die Wohn-
nutzungen Immissionsrichtwerte eines Mischgebiets von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts ange-

nommen.

Fiir die Wohnnutzung stdlich des Plangebiets in der Hopfenbreite 61 wird der Immissionsrichtwert
fir allgemeine Wohngebiete zugrunde gelegt, da das Wohngebadude aufgrund der abschirmenden
Wirkung des Versorgermarktes deutlich geringeren Vorbelastungen ausgesetzt ist.

Fiir die Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Kleingarten existieren keine Immissionsrichtwerte
nach TA Larm. Kleingarten dienen nicht dem Wohnen. Dementsprechend kann in Kleingarten kein
Schutzanspruch eines reinen oder allgemeinen Wohngebiets beansprucht werden. So werden hier
ebenfalls die Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts heran-
gezogen.

Aufgrund der Immissionsvorbelastung durch gewerbliche und industrielle Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs des derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 410-4 wird zur Beurtei-
lung der Genehmigungsfahigkeit das 6 dB-Kriterium der TA Larm herangezogen. Danach ist der Im-
missionsbeitrag dann nicht relevant, wenn die Immissionen den Immissionsrichtwert um mindestens
6 dB unterschreiten.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurden an einigen Immissionsorten Uberschreitun-
gen der um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum festgestellt. Im Beurtei-
lungszeitraum Tag werden alle Immissionsrichtwerte abzliglich 6 dB(A) eingehalten.

Damit ein genehmigungsfahiger Zustand erreicht wird, ist eine Warmepumpe fir die Kihlrdaume zu
verwenden, die einen Schalleistungspegel Lya = 78 dB(A) nicht tberschreitet. AuBerdem sind larm-
geminderte Einkaufswagen mit einem mittleren Schallleistungspegel fiir ein Ereignis in der Stunde
von Lwain = 66 dB(A) einzusetzen. Die Lage der Einkaufswagen-Sammelbox wird auf den Bereich des
nordlichen Gebauderlicksprungs unmittelbar westlich neben der Fahrradabstellanlage beschrankt
(siehe Kapitel 1l 3.6 und Kapitel VII 2)geandert werden. Die zu erwartenden Beurteilungspegel an
Werktagen mit LarmminderungsmalRnahmen halten die Immissionsrichtwerte abziglich 6 dB(A) an
allen maligeblichen Immissionsorten im Beurteilungszeitraum Tag und Nacht ein.

An Sonn- und Feiertagen wiirde der Ruhezeitenzuschlag zu einer Erhohung der Beurteilungspegel um
1,7 dB(A) in einem allgemeinen Wohngebiet fiihren. Im Beurteilungszeitraum Tag werden die um 6
dB(A) reduzieren Immissionsrichtwerte um deutlich mehr als 1,7 dB(A) unterschritten. Dementspre-
chend ist mit einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte abziiglich 6 dB(A) an einem Sonn- oder
Feiertag durch den Betrieb des Backshops nicht zu rechnen.

Es liegen keine einzelnen kurzzeitigen Gerduschspitzen vor, die die Immissionsrichtwerte tags um
mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) iberschreiten.
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2.11 Geltendes Planungsrecht
Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Die Beurteilung der Zuladssigkeit von Vor-

haben richtet sich nach MaRgabe des § 34 BauGB.

2.12 Stadtebauliche Satzungen

2.12.1 Baumschutz
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baum-

bestandes, der GroRstraucher und Klettergeholze als geschiitzter Landschaftsbestandteil in der Stadt
Magdeburg — Baumschutzsatzung vom 12.02.2009, Amtsblatt Nr. 6 2009). Fir Eingriffe in den Wur-
zelbereich bestehender Baume sind die Festlegungen der DIN 18920 bzw. der RAS LG 4 in der aktuel-
len Fassung verbindlich.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der

Raumordnung des Landes Sachsen-Anhalt sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP 2010) vom 14.12.2010 (GVBI. LSA 2011, S. 160 (Nr. 6)) formuliert.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll ein vorhandener Standort eines Super- und Ge-
trankemarktes durch Erweiterung langfristig als Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von bis
zu 1.200 m? gesichert werden. Die Planung tragt somit zur Starkung der Funktion der Landeshaupt-
stadt Magdeburg als Oberzentrum und als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentrum (LEP LSA 2010, Z
28) bei.

GemaR Landesentwicklungsplan ist die Ausweisung von Sondergebieten fiir groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung an Zentrale Orte der oberen oder
mittleren Stufe zu binden (LEP LSA 2010, Z 46). Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt eine
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gleichbedeutende Festsetzung von grol¥flachigem Einzel-
handel auf Grundlage von § 12 Abs. 3 BauNVO. Die Landeshauptstadt Magdeburg erfiillt als Ober-
zentrum die Funktion als Zentraler Ort der oberen Stufe.

Die Verkaufsflache und das Warensortiment des Vorhabens entsprechen der Versorgungsfunktion
und dem Verflechtungsbereich des Oberzentrums Magdeburg als Oberzentrum (LEP LSA, Z 47).

Die Planung erflllt auch die Voraussetzungen fiir die in Sondergebieten entstehenden Projekte (LEP
SSDA, Z 49). Der Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens liegt innerhalb des Verflechtungsbe-
reichs des Oberzentrums Magdeburg. Ein bereits vorhandener, stadtebaulich integrierter Standort
wird baulich erweitert. Von einer Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ist
nicht auszugehen, da das Vorhaben aus dem Magdeburger Marktekonzept 2007 entwickelt wurde.
Der Standort des Vorhabens befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (Typ A)
Salbker StraRe/Hopfenbreite gemal Magdeburger Marktekonzept 2008 und wird darin als Magnet-
betrieb ,,Rewe, Hopfenbreite” bezeichnet.
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Die ErschlieBung des Einzelhandelsbetriebs durch qualitativ bedarfsgerechte Linienverkehrsangebote
des OPNV sowie durch 6ffentliche FuB- und Radwege in der Salbker StraRe und der Hopfenbreite ist
gesichert (vgl. Kapitel Il 2.8). Durch eine schalltechnische Untersuchung wurde der Nachweis er-
bracht, dass durch das Vorhaben keine unvertraglichen Belastungen durch auftretende Personen-
kraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre in den angrenzenden Siedlungsbereichen entstehen.
Schutzgebiete nach Landes-, Bundes — und Europarecht werden durch das Vorhaben nicht direkt be-
troffen. Erholungsflachen (Kleingarten) werden reduziert (vgl. Kapitel IV 2.1.1 und IV 3.1.1). Bezogen
auf die Gesamtanzahl kann dieser Verlust an Erholungsflache toleriert werden.

Die Standortsicherung dient zugleich der Verwirklichung des Grundsatzes der Verringerung der Inan-
spruchnahme von Grund und Boden (LEP LSA 2010, G 13). Durch die Sicherung und Erweiterung ei-
nes vorhandenen Standortes, auf dem die notwendigen ErschlieBungsanlagen bereits vorhanden
sind, konnen die mit einer Betriebsverlagerung potentiell verbundenen Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Flache und Boden vermieden werden. Im Fall einer Betriebsverlagerung ware voraus-
sichtlich damit zu rechnen, dass bisher unversiegelte Flachen im AulRenbereich in Anspruch genom-
men wirden. Auch bei Inanspruchnahme von Alternativstandorten im Innenbereich ware davon aus-
zugehen, dass eine teilweise oder vollstindige Herstellung flachenintensiver ErschlieBungsanlagen
erforderlich ist, mit der wiederum ein erhéhter Flachenverbrauch einherginge.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg vertritt gemal} § 17 Landesplanungsgesetz des Lan-
des Sachsen—Anhalt (LPIG) die Belange der Regionalplanung. Die im Landesentwicklungsplan (LEP-
LSA vom 23.08.1999 (GVBI. LSA S. 244)) festgesetzten Grundsatze wurden in den Regionalen Entwick-
lungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) vom 17.05.2006 (Amtsblatt der Landeshaupt-
stadt Magdeburg Nr. 21/2006) ibernommen und, soweit erforderlich, konkretisiert und ergénzt.

Die Regionalversammlung hat am 02.06.2016 den Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes der
Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur 6ffentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung
vom 11.07.2016 bis 11.10.2016 beschlossen. Mit Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten fiir das
Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemall § 4 Abs. 1 und 2 ROG in Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher Stellen lber die Zuldssigkeit
raumbedeutsamer Planungen und MaBBnahmen zu berticksichtigen sind. Am 14.03.2018 hat die Regi-
onalversammlung die Abwadgung der eingegangenen Anregungen, Hinweise und Bedenken zum
1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion Magdeburg beschlossen.

Nachfolgend werden die wesentlichen, die Planung beriihrenden Ziele benannt.

Ziel Z2: In den Ordnungsrdumen ist unter Beachtung der 6kologischen und sozialen Belange sowie
des demografischen Wandels eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen Verdichtungspro-
zesses unter Berlicksichtigung von Riickbau- und AbrissmafSnahmen anzustreben. Dabei sind auch un-
ter der Voraussetzung einer weiteren Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstdtten gesunde rdumliche
Strukturen sicher zu stellen. Die verschiedenen Nutzungsanspriiche an die Fldche sind aufeinander ab-
zustimmen. (LEP 2010; Z 6, S. 15)
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Die Planung tragt durch Festsetzung einer maximalen Geschossfliche von 3.080 m?, die einer GFZ
von 0,4 entspricht, sowie einer maximalen Uberschreitung der Grundflache durch Grundflachen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (Kappungsgrenze § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO) dem o. g. Ziel Rechnung, auch unter der Voraussetzung einer weiteren Verdichtung von Ar-
beitsstatten gesunde raumliche Strukturen sicherzustellen.

Durch die Erweiterung des Nahversorgungsstandortes ist ein Wegfall von insgesamt 5 Kleingarten
verbunden. Ein Interessenausgleich im Sinne verschiedener Nutzungsanspriiche an die Erweiterungs-
flache erfolgt im Zuge privatrechtlicher Vereinbarungen zwischen dem Vorhabentrager und dem
Kleingartenverein, so dass eine einvernehmliche Abstimmung gewahrleistet ist.

Ziel Z 8: Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flichenhaften
Ausbreitung der Siedlungen entlang der Entwicklungsachsen ist die Siedlungsentwicklung auch hier in
den Zentralen Orten zu konzentrieren; bandartige Siedlungsentwicklungen sind zu vermeiden; ausrei-
chende Freirdume sind zu erhalten. (LEP 2010; Z 18, S. 27)

Durch die geplante Erweiterung des Versorgungsstandortes werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die sich auBerhalb des Siedlungsbereichs der Stadt Magdeburg befinden, wenngleich bis-
her dem planungsrechtlichen AuRenbereich zuzurechnende Flachen (Kleingartenparzellen) Gberplant
werden. Hiervon sind jedoch nur rd. 6 % aller bestehenden Kleingartenparzellen betroffen, so dass
der dem Grunde nach der Erhalt des im Siedlungsraum befindlichen Freiraums und dessen Freiraum-
funktionen — zu denen insbesondere die einer Kaltluftlieferungsflache mit 2. Hochster Stromungsge-
schwindigkeit zahlt — gewahrleistet ist.

Ziel Z 10: Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschliefSung
und -bedienung durch &ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP 2010; Z 23, S. 30)

Die Erschliefung des Plangebiets durch 6ffentliche Verkehrsmittel entspricht den Anforderungen des
Nahverkehrsplans und gilt in diesem Sinne als durch den OPNV erschlossen.

Ziel Z 14 : Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre (iberdrtlichen Versorgungsaufgaben
fiir ihren Verflechtungsbereich erfiillen kbnnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur
sind entsprechend der jeweiligen zentralértlichen Funktionen zu sichern. (LEP 2010; Z 25, S. 31)

Ziel Z 34: Die Ausweisung von Sondergebieten flir Einkaufszentren, grofSfléichige Einzelhandelsbetrie-
be und sonstige grofSfiiichige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebieten
fiir eine spezifische Form grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Fac-
tory-Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe
(Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitdt der Innenstddte nicht geféhrden. (LEP 2010; Z 46,
S. 55)

Ziel Z 35: Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlief3-
lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schddlichen Wirkungen, insbesondere auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Ge-
meinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober — und Mittelzentren auch in
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Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbereiches zuléissig. AusschliefSlich der Grundver-
sorgung dienen grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
einschliefSlich Getréinke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzent-
ralen Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwick-
lungsplan. (LEP 2010;Z 52, S. 56-58)

Die Planung dient der Standortsicherung eines Verbrauchermarktes, der sich innerhalb eines zentra-
len Versorgungsbereichs gemaR Magdeburger Marktekonzept befindet. Die Planung tragt zur Siche-
rung der Versorgungsinfrastruktur - entsprechend der oberzentralen Funktion der Landeshauptstadt
Magdeburg — bei.

Ziel Z 103: Die natiirlichen Lebensgrundlagen, der Naturhaushalt, die wildlebende Tier- und Pflanzen-
welt und das Landschaftsbild sind nachhaltig zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. (LEP 2010; Z
116, S. 108f.)

Ziel Z 123: Bei Planungen und MafSnahmen, bei denen Boden in Anspruch genommen wird, ist vor der
Neuversiegelung von Fldchen zu priifen, ob bereits versiegelte und/oder erschlossene Flichen genutzt
werden kénnen. In allen Stddten und Gemeinden sind daher vor einer Inanspruchnahme von unver-
siegelten Fldchen prioritdr bereits festgesetzte, jedoch unausgelastete, Baufldchen in Anspruch zu
nehmen.

Die Betriebserweiterung dient der Verwirklichung des Grundsatzes der Verringerung der Inanspruch-
nahme von Grund und Boden. Durch die Sicherung und Erweiterung eines vorhandenen Standortes,
auf dem die notwendigen ErschlieBungsanlagen bereits vorhanden sind, kann die die mit einer Be-
triebsverlagerung potentiell héhere Neuversiegelung und die damit verbundenen Auswirkungen auf
die Schutzgiter Flache und Boden vermieden werden. Im Fall einer Betriebsverlagerung ware vo-
raussichtlich damit zu rechnen, dass bisher unversiegelte Flachen im Aullenbereich in Anspruch ge-
nommen wirden. Auch bei Inanspruchnahme von Alternativstandorten im Innenbereich ware davon
auszugehen, dass eine teilweise oder vollstandige Herstellung flachenintensiver ErschlieBungsanla-
gen (Zufahrten, Stellplatze) erforderlich ist, mit der wiederum ein erhohter Flachenverbrauch einher-
ginge.

Durch die Planung kommt es dennoch zu einem Verlust an Bodenflache durch die geplante zusatzli-
che Versiegelung sowie zu einem Verlust von Lebensrdumen durch die Uberplanung der vorhande-
nen Griinflaichen und der Kleingarten. Durch Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft ist gewahrleistet, dass die Eingriffe innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Belange der Raumordnung und Landesplanung sowie benachbarter Gemeinden sind von dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr.410-6.1 ,Hopfenbreite 63“ nicht beriihrt. Den Vorgaben der
Raumordnung und der Landes- und Regionalplanung entgegenstehende Ziele der Planung sind der-
zeit nicht erkennbar.
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3.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist seit seiner Veroffentlichung am
06.04.2001 wirksam. Der FNP stellt gemals § 5 Abs. 1 BauGB fiir das gesamte Stadtgebiet die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundzi-
gen dar. Der Flachennutzungsplan weist fiir den iberwiegenden Teil des Geltungsbereichs des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 410-6.12 Wohnbauflache aus. Fir das Flurstiick 508 der Flur
465 wird 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Kleingartenanlage ausgewiesen.

Die Grundziige der FNP-Planung werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht be-
riihrt. Die Grenzen zwischen unterschiedlichen Nutzungen im FNP sind nicht parzellenscharf, sondern
werden aufgrund des MaRstabs (M. 1:10.000) generalisiert dargestellt.

Die Anderung der bisherigen Darstellung von Wohnbaufldche im Flachennutzungsplan in Sonderbau-
flache wird aus nachfolgend benannten Griinden als nicht erforderlich erachtet:

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Nahversorgungsbereichs. Gemal} Begriindung zum Flachennut-
zungsplan dienen Nahversorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit Produkten des tagli-
chen Bedarfes und liegen im Allgemeinen in Wohnbauflachen. Nahversorgungsbereiche sollen die
wohnortnahe Versorgung der Bevoélkerung sicherstellen und verfligen iber Mindesteinzugsbereiche
von 4.000 Einwohnern.

Der Flachennutzungsplan ibernimmt im Wesentlichen die Zentrenhierarchie des Marktekonzeptes
Magdeburg (1991), das mittlerweile fortgeschrieben wurde. Das Plangebiet liegt innerhalb des im
Ubersichtsplan Zentrenkonzept ausgefiihrten Einzugsbereichs 11 ,Salbker StraBe“ mit dem Einzugs-
bereich Nahversorgung , Leipziger StralRe (Stud)/Reform (Nord)/Hopfengarten®.

Das Marktekonzept wurde durch das Marktekonzept 2007 abgelost. Das Marktekonzept 2007 fihrt
die Zuweisung als Nahversorgungsbereich (Salbker StraRe / Hopfenbreite (Typ A)) fort. GemaR Mark-
tekonzept 2007 Ubernimmt der Nahversorgungsbereich eine lokale Versorgungsfunktion fiir die
Stadtteile Hopfengarten / stidlicher Teil der Leipziger StraRe. Das Plangebiet liegt auch innerhalb ei-
nes deutlich enger gefassten zentralen Versorgungsbereichs. Als Magnetbetriebe werden der Rewe
Hopfenbreite und der Niedrig-Preis-Markt (NP) L.-Feuchtwanger-Str. benannt. Der Standort NP L.-
Feuchtwanger.Str. wurde mittlerweile aufgegeben, so dass zum heutigen Zeitpunkt das Verkaufsfla-
chenangebot deutlich unter dem im Marktekonzept angegebenen liegt.
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Die Darstellung von Sonderbauflachen wurde im Flachennutzungsplan im Wesentlichen auf bereits
zum Zeitpunkt seiner Aufstellung bestehende Nutzungen sowie auf groRe Sonderstandorte wie die
Sonderbaufldachen ,Flora-Park” und ,Borde-Park” beschrankt. Im Zuge spéaterer Flachennutzungs-
plananderungen erfolgte die Darstellung von Sonderbauflachen fiir im Vergleich zum Vorhaben deut-
lich groRere Standorte bzw. fiir Standorte auRerhalb der im Marktekonzept ausgewiesenen Zentren
und Nahversorgungsbereiche.

Auf Ebene des Fldchennutzungsplans ist aus den vorstehend genannten Griinden keine Anderung der
Darstellung von Wohnbauflache in Sonderbauflache ,Einzelhandel” erforderlich. Das geplante Vor-
haben zur Errichtung eines Verbrauchermarktes kann sich auf die Grundkonzeption des Flachennut-
zungsplans beziehen, gemaR der eine Einzelhandelsversorgung fiir angrenzende Wohngebiete unter
Verweis auf das Marktekonzept in den zentralen Versorgungsbereichen innerhalb der Wohnbaufla-
chen vorgesehen ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist demnach sinngemaR aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes ist demnach nicht erforderlich.

3.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg wird derzeit parallel mit dem Landschafts-

rahmenplan parallel fortgeschrieben.

Der Landschaftsplan entfaltet keine eigene Rechtswirkung, Teile seiner Inhalte und Regelungen fin-
den Eingang in den Flachennutzungsplan.

3.4 Magdeburger Marktekonzept 2007

Das Plangebiet ist gemadR Magdeburger Marktekonzept Bestandteil des Nahversorgungsbereichs
Typ A Salbker StraRe / Hopfenbreite (Leipziger StraRe / Hopfenbreite).
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Typ-A-Nahversorgungsbereiche erfiillen folgende Kriterien:

* mindestens einen groRflachigen Lebensmittelbetrieb mit mehr als 800 m? Verkaufsflache
e vollstdndiges Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich (periodischer Bedarf), teilweise er-
ganzt durch Angebote im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich
¢ Komplementarnutzungen wie z.B. Friseur, Gastronomie, Reisebliro, Kreditinstitut
* Insgesamt zukunftsfahig hinsichtlich Verkaufsflachenausstattung, Branchenmix, Parkie-
rung/Andienung, ggf. Verbesserungsmoglichkeiten in Teilbereichen (z.B. erganzende Angebo-
te, stadtebauliche Attraktivitat)
In den Typ-A-Gebieten ist die Versorgungslage gesichert. Es handelt sich um Lagen, die gute betrieb-
liche und standortliche Ausgangsbedingungen aufweisen und als zukunftsfahig einzustufen sind. In
diesen Gebieten werden MalRRnahmen als zunachst nicht dringend erforderlich gesehen.

3.5 Gewidmete Verkehrsflache
Die innerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Teilflichen der StraRenflurstiicke 10254 und 511

sind mit Ausnahme des Boschungsbereichs 6ffentlich gewidmete Flachen.

Im Zuge der Planung werden insgesamt 40 m? der 6ffentlich gewidmeten Teilfliche des StraRBenflur-
stiicks 10254 Bestandteil des kiinftigen Baugrundstiicks. Ein Erwerb ab Hinterkante Gehweg ist durch
den Vorhabentrager im Juni 2019 erfolgt.

Eine Entwidmung der rd. 4 m? groRen Teilflache des Flurstiicks 511, die gemaR Planung kinftiger Be-
standteil des Baugrundstiicks sein wird, ist gemaR Stellungnahme des Fachbereichs Liegenschaftsser-
vice vom 11. Juli 2018 nicht erforderlich. Es erfolgte ein Erwerb dieser Flache durch den Vorhaben-
trager im Juni 2019.

Abbildung 2: Darstellung der 6ffentlich gewidmeten Fléchen
=5 '4*"""“_‘!’4&%531\?-&7..751 o
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3.6 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Flr das Vorhaben liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Stand vom 02.07.2019 vor (siehe

hierzu Kap. VII 2). GemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist der Neubau eines REWE Supermark-
tes mit einem Vollsortiment und einer Geschossflache von ca. 3.080 m? sowie einer Verkaufsfliche
von ca. 1.800 m2. Der Haupteingang fir Kunden befindet sich an der Nordseite des Marktes.

Die Unterbringung des Kundenverkehrs erfolgt auf insgesamt 73 oberirdischen Stellplatzen nordlich
des Marktes. Die Stellplatze werden mit einem wasser- und luftdurchlassigen Belag befestigt und
durch insgesamt 9 Baume gegliedert. Fir die Baume werden mindestens 1,5 m breite Griinstreifen
und ein beidseitiger Anfahrschutz angelegt. Je Baum ist ein unterirdisches Baumquartier von mindes-
tens 12 m3 vorgesehen (vgl. hierzu Kapitel V Planverwirklichung).

Die kiinftige ErschlieRung des Standortes durch den Kunden- und Anlieferverkehr erfolgt lber eine
Ein- und Ausfahrt an der Salbker StraBe. An der Hopfenbreite befindet sich eine weitere Ein- und Aus-
fahrt fir den Kundenverkehr. Die Anlieferung und Rampe befindet sich an der Ostseite der Hauptan-
lage.

Zur Realisierung des Neubaus ist der Ankauf zusatzlicher Grundstiicksflachen durch den Vorhaben-
trager erforderlich. Der Vorhabentrager hat Interesse an der StraRennebenflache (Flurstiick 10254
tlw.), an einer untergeordneten Flache des StraBenflurstiicks 511 (Hopfenbreite) sowie an einer Teil-
flache der 6stlich angrenzenden Kleingartenanlage , Heimstatten 11“ angemeldet. Die Flachen sind Be-
standteil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

4, Aufstellungsverfahren

4.1 Einleitungsbeschluss
Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 26.01.2017 die Einleitung des

Satzungsverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.410-6.1 ,Hopfenbreite 63“ be-
schlossen. Das Vorhaben wird sinngemaf aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Mag-
deburg entwickelt. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes (Vollsortiment) mit ca. 1.800
m? Verkaufsflache als Ersatzneubau fiir den bestehenden Einzelhandelsbetrieb.

4.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher Be-

kanntmachung im Amtsblatt Nr. 05 vom 24. Februar 2017 durch 14-tagige Offenlegung des Einlei-
tungsbeschlusses, begleitet durch Sprechstunden wahrend der Dienstzeiten im Stadtplanungsamt
Magdeburg durchgefiihrt. Eine Blirgerversammlung wurde am 12.06.2018 durchgefiihrt.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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4.3 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB

Fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Stadt Magdeburg, Ortsteil Hopfen-
garten, vom 06.06 2018 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemals § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 Abs. 1
BauGB wurden die betroffenen Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange per E-Mail vom
15.06 2018 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 18.07 2018 gebeten. Es wurden 42 Behdrden
beteiligt. Davon haben 26 Behorden Stellungnahmen abgegeben. Von 5 Behorden ging keine Stel-
lungnahme ein. Die Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemald § 4
Abs. 1 BauGB geduRerten Anregungen fiihrt zu keiner grundsatzlichen Anderung der Planungsziele
des Bebauungsplanentwurfs.

In den Bebauungsplanentwurf werden folgende Festsetzungen/Hinweise aufgenommen:

Die innerhalb des Plangebiets befindlichen Ver- und Entsorgungsanlagen der Medien Strom, Trink-
wasser und Telekommunikationslinien sowie Anlagen der StraBenbeleuchtung werden einschlieBlich
der beidseitig erforderlichen Schutzabstande in die Planzeichnung aufgenommen und als Flache, die
mit einem Leitungsrecht zu belasten ist, festgesetzt. Erganzend wird eine textliche Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, dass die in der Planzeichnung eingetragene Flache mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten des zustandigen Leitungstragers zu belasten ist.

Es wird ein Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, dass die geplanten
Bauarbeiten bodenschonend entsprechend der DIN 19731 sowie § 12 BBodSchV auszufiihren sind.

Es erfolgt die Aufnahme eines Hinweises zum Bodenschutz, dass im Rahmen von Anpflanzungen, in
Abhdngigkeit von der Folgenutzung, die Regelmachtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht anzu-
passen ist (Regelmachtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht bei Anpflanzung von Bdumen 0,5
bis 2,0 m, bei Strauchwerk 0,4 bis 1,0 m und bei Rasen 0,2 bis 0,5 m).

Die Angaben im Planteil A werden redaktionell erganzt (Datum, Hohenbezug, Flurangabe) und der
Nachweis der Vervielfaltigungserlaubnis aufgenommen.

Im weiteren Verfahren erfolgt die Darstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vgl. hierzu Ka-
pitel VIl 2) zu besseren Lesbarkeit in einem entsprechend geeigneten MafRstab.

Die Abwagung hat zu folgendem Untersuchungs- und Abstimmungsbedarf mit zustdndigen Fachbe-

horden gefiihrt:

Durch den Vorhabentrager erfolgen mit der fiir Kontaminationen des Grundwassers zustandigen Be-
horde Abstimmungen hinsichtlich der Erforderlichkeit und des Umfangs weiterer Untersuchungen
und zum Nachweis der grundsatzlichen Umsetzbarkeit des Vorhabens.

Zur Sicherung der geordneten Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers wird in Abstimmung
mit den zustdandigen Behorden ein Entwasserungskonzept erarbeitet und falls erforderlich verbindli-
che Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag ibernommen.

Alle Moglichkeiten des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser werden in einem Ent-
wasserungskonzept geprift und mit der Stadt abgestimmt. Auf Grundlage des Entwasserungskonzep-
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tes wird in Abstimmung mit den zustandigen Behorden der Nachweis der ordnungsgemafen Beseiti-
gung des Niederschlagswassers erbracht und die Umsetzung der erforderlichen MalBnahmen der Ent-
sorgung des anfallenden Niederschlagswassers durch verbindliche Regelungen im Durchflihrungsver-
trag gesichert. Ob eine teilweise Ableitung des Niederschlagswassers in das vorhandene Mischwas-
sersystem erforderlich wird, ist ebenfalls Gegenstand der Priifung.

Die Immissionen und die Moéglichkeiten zur Bewaltigung werden im weiteren Verfahren im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung geprift. Die Ergebnisse der Untersuchung werden im Rahmen
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Verfligung gestellt und
gehen in die Abwagung ein.

Innerhalb der Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, wird auf Regelungen zur Pflanzung
und zum Erhalt von tiefwurzelnden Baumen verzichtet. Ersatzpflanzungen von Baumen zum natur-
schutzrechtlichen Ausgleich erfolgen an anderer Stelle im Plangebiet, um planbedingte Eingriffe zu
kompensieren.

Aufgrund der vergleichsweise geringen GréRe der Flachen, die bisher 6ffentlich gewidmet waren und
kiinftig Bestandteil des Vorhabengrundstiicks sind, ist in Abstimmung mit den zustandigen Behorden
zu klaren, ob auf ein Einziehungsverfahren gemal} § 8 StrG LSA verzichtet werden kann bzw. ob fir
den Bereich nordlich der urspriinglichen Flache A eine 6ffentliche Widmung entbehrlich ist.

Es wird im weiteren Verfahren geprift, ob Anhaltspunkte fiir eine Schadigung des Wurzel- oder Kro-
nenbereichs des Baumes mit der Nr. S6595 durch die UmbaumalBnahmen im Zuge der Umverlegung
der Zufahrt an der Salbker StralRe bestehen.

Die Begriindung wird, soweit bebauungsplanrelevant, um die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung

der Behorden mitgeteilten Hinweise in folgenden Punkten erganzt bzw. detailliert:

Die wesentlichen Inhalte der landesplanerischen Stellungnahme werden in die Planbegriindung auf-
genommen und in die Abwagung eingestellt.

Der aktuelle Verfahrensstand des Aufstellungsverfahrens des Regionalen Entwicklungsplans der Pla-
nungsregion Magdeburg (REP MD) sowie die darin enthaltenen planrelevanten Zielaussagen werden
in die Planbegriindung aufgenommen und als Erfordernisse der Raumordnung in die Abwagung ein-
gestellt.

Wesentliche Aussagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets werden in der Planbegriindung er-
ganzt.

Die Bezeichnung der Kleingartenanlage wird in der Planbegriindung im Sinne einer einheitlichen
Verwendung (Heimstéatten Il) korrigiert.

Zur Realisierung des Vorhabens ist der Ankauf von Flachen durch den Vorhabentrager erforderlich.
Eine entsprechende Aussage wird in die Planbegriindung (Auswirkungen der Planung) aufgenommen.

Die Aussage in der Planbegriindung, dass ein Ausbau der Salbker Strale vorgesehen ist, wird gestri-
chen.
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Die Planbegriindung wird dahingehend erganzt, dass ein Ankauf von Teilflaichen der Stralle Hopfen-
breite (Flurstiick 511 tlw.) sowie des Flurstiicks 510/2 durch den Vorhabentrager vorgesehen ist.

GemaR Stellungnahme des Tiefbauamtes und der unteren Strallenverkehrsbehorde sind innerhalb
des Plangebiets die nordlich und westlich an den Bdschungsbereich angrenzenden Teilflaichen des
Flurstiicks 10254 o6ffentlich gewidmet. Die Aussage in der Planbegriindung wird entsprechend prazi-
siert.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine erneute Priifung des Eingriffs der Planung in den vor-
handenen Baumbestand. Ggf. sind zusatzliche Ersatzpflanzungen von Baumen im Plangebiet erfor-
derlich und deren Durchfiihrung durch Festsetzung verbindlich zu sichern.

Aufnahme von Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag:

In Abstimmung mit den zustandigen Behdrden erfolgt eine Aufnahme von Regelungen im Durchfiih-
rungsvertrag durch die gesichert ist, dass Ver- und Entsorgungsanlagen (Strom, Trinkwasser, Tele-
kommunikationslinien, Verteiltechnik der StraBenbeleuchtung der Salbker StraRe) einschlieRlich der
erforderlichen Schutzabstiande gesichert wird und Beeintrachtigungen durch die festgesetzten
PflanzmaRnahmen ausgeschlossen werden.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. hierzu Kapitel VII 2) wird zwischen den Stellpldtzen zusatz-
licher Raum fiir offene Pflanzflachen zur Verfligung stellt, in denen der erforderliche Wurzelraum von
12 m?3 pro Baum einschlieBlich Schutzvorkehrungen vor Anfahrschiden realisierbar sind.

Es erfolgt eine verbindliche Regelung im Durchflihrungsvertrag zum Ausgleich fir den planbedingten
Verlust von Alleebdaumen entlang der Salbker Stral3e.

Die zur Umsetzung des Vorhabens erforderlichen MaBnahmen der Entsorgung des anfallenden Nie-
derschlagswassers werden durch verbindliche Regelungen im Durchfliihrungsvertrag gesichert.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Fiir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Stadt Magdeburg, Ortsteil Hopfengar-
ten, vom Oktober 2018 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB durchge-
fihrt. Die ortsibliche Bekanntmachung erfolgte hierzu im Amtsblatt von Magdeburg vom
11. Januar 2019 auf Seite 20. Die Ankiindigung der Beteiligung in der Tagespresse erfolgte im Mag-
deburger Stadtanzeiger und der Magdeburger Presse am 12. Dezember 2018.

Die Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 21.Januar 2019 bis einschlieRlich
21. Februar 2019 statt.

Die Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden gemald § 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB am 21. Januar 2019 (ber die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung informiert und gleich-
zeitig zur Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert. Hierzu erfolgte eine gesonderte Aus-
wertung.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Stadtplanungsamt Magdeburg (Pfortnerbereich) durchge-
fihrt. Wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung lagen jeweils mit Datum Oktober 2018 der Bebau-
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ungsplanentwurf Nr. 410 — 6.1 ,Hopfenbreite 63“ mit Begriindung einschlieRlich Umweltbericht zur
Einsicht aus.

Weiterhin wurden folgende wesentliche Arten umweltbezogener Stellungnahmen und Informationen
ausgelegt: der Umweltbericht mit Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter (Mensch, Tiere und
Pflanzen, Luft, Klima, Landschaft, Boden, Wasser, Kultur und sonstige Sachgiiter).

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan mit integriertem Freiflachenplan als Anlage zur Begriindung,
die Biotoptypenkartierung vom 17.08.2018 als Anlage zur Begriindung, die schalltechnische Untersu-
chung vom 10.07.2018 sowie die umweltbezogenen Stellungnahmen der Unteren Naturschutzbe-
hoérde vom 29.06.2018, der Unteren Bodenschutzbehotrde vom 19.06.2018, der Unteren Wasserbe-
horde vom 25.06.2018 und der Unteren Immissionsschutzbehérde vom 03.07.2018.

Weiterhin lag ein Informationsschreiben der Landeshauptstadt Magdeburg (iber die Datenschutzin-
formationen im Rahmen der Bauleitplanung (Informationspflicht nach Art. 13 DSGVO) im Rahmen
von Bebauungspldnen auf Grundlage der EU Datenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO) mit Angabe
der fiir die Datenverarbeitung verantwortlichen Stelle sowie zum Datenschutzbeauftragten der Lan-
deshauptstadt Magdeburg aus.

Insgesamt ging 1 Stellungnahme fristgerecht durch personliche Stellungnahme eines Biirgers vor Ort
sowie die schriftliche Stellungnahme des Seniorenbeirats per Post mit Schreiben vom 18.02.2019
(Posteingang am 21.02.2019) ein.

Die Abwiagung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB geduRerten
Anregungen fiihrte zu keiner Anderung der Planungsziele des Bebauungsplanentwurfs Nr. 410 — 6.1-
,Hopfenbreite 63“.

In den Durchflihrungsvertrag erfolgt die Aufnahme der Verpflichtung, Nebenanlagen zur Millentsor-
gung baulich einzuhausen.

4.5 Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB

Fiir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Stadt Magdeburg, Ortsteil Hopfengar-
ten, vom Oktober 2018 wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die betroffenen Behorden und sonstige
Trager offentlicher Belange per E-Mail vom 21.01 2019 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
25.02 2019 gebeten.

Es wurden 42 Behorden, Trager offentlicher Belange und Fachamter beteiligt. Davon haben 8 Behor-
den, 11 Trager offentlicher Belange und 7 Fachamter Stellungnahmen abgegeben. Von 14 Behoérden,
Tragern offentlicher Belange und Fachamtern ging keine Stellungnahme ein, 1 Behérde und 1 Trager
offentlicher Belange dulRerten, dass keine Betroffenheit besteht bzw. Belange nicht beriihrt werden.
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In den insgesamt 26 eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf wurden folgende
Anregungen, Bedenken und Hinweise vorgebracht, die wie folgt in die Abwagung bzw. in die weitere

Bearbeitung eingehen:

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB:

Die Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemald § 4 Abs. 2 BauGB gedulierten An-
regungen fiihrt zu keiner grundsétzlichen Anderung der Planungsziele des Bebauungsplanentwurfs.

Im Bebauungsplanentwurf werden folgende Anderungen und Ergédnzungen der Festsetzungen vorge-

nommen:

Die textlichen Festsetzungen zu den Pflanzbindungen werden um die Aussagen erganzt, dass die zu
pflanzenden Badume bzw. Straucher dauerhaft zu erhalten sind und Pflanzqualitdten (mindestens 2 x
verpflanzt) einzuhalten sind.

Neben der bisherigen Verpflichtung der Ersatzpflanzung fiir den Alleebaum Nr. S6594 an geeigneter
Stelle an der Salbker StraBe im Durchfiihrungsvertrag erfolgt zusatzliche die Aufnahme einer Zu-
ordnungsfestsetzung, die dem gleichen Ziel dient.

Neben der bisherigen Verpflichtung der Verwendung von schallgeddammten Warmepumpen fir Kihl-
raume und larmgeminderte Einkaufswagen im Durchfiihrungsvertrag erfolgt zusatzliche die Aufnah-
me von textlichen Festsetzungen zum Schallschutz, die dem gleichen Ziel dienen.

Der Standort des stdlichen Baumes der — von der Stellplatzanlage gemalRR Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan aus betrachtet — hinteren Reihe wird geringfligig weiter 6stlich versetzt, so dass die Ent-
wicklung eines Stammdurchmessers von mehr als 40 cm gewahrleistet ist.

Die Angaben zum Vermesserplan, der auch die Stadtgrundkarte enthalt, wurden vervollstandigt.
Die Flurnummer auf der Planurkunde wurde korrigiert.

In die Festsetzung zu den Pflanzflachen b, c und d wird die Aussage aufgenommen, dass dort Neben-
anlagen wie z. B. Sammelstandorte fuir Abfallbehélter auf einer Flache von insgesamt maximal 30 m?
und mit einem Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 1 m zulassig sind.

Die Abwagung hat zu folgendem Untersuchungs- und Abstimmungsbedarf mit zustdndigen Fachbe-

horden gefiihrt:

Es wurde in Abstimmung mit den zustandigen Behoérden ein Entwasserungskonzept erstellt. Darin
wurden alle Moglichkeiten des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser geprift. Es er-
folgt eine gedrosselte Ableitung, da eine Versickerung aufgrund wasserstauender Losslehme nicht
bzw. stark eingeschrankt moglich ist. Auf Grundlage des Entwasserungskonzeptes wird in Abstim-
mung mit den zustandigen Behoérden der Nachweis der ordnungsgemafen Beseitigung des Nieder-
schlagswassers erbracht.

Die Begriindung wird, soweit bebauungsplanrelevant, um die im Rahmen der Beteiligung der Behor-

den mitgeteilten Hinweise in folgenden Punkten erganzt bzw. detailliert:
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Die fiir die Planung relevanten und in der landesplanerischen Stellungnahme benannten Ziele Z 46
bis Z 48 des LEP 2010 wurden in die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen. Es wird dargelegt, dass die Planung mit den o. g. Zielen vereinbar ist.

In die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass
eine Erhebung von StraBenausbaubeitragen aufgrund beitragsauslosender stralRenbaulicher MafR-
nahmen entlang der Salbker Strafle und der Hopfenbreite nicht ausgeschlossen ist, wobei zugleich
deutlich gemacht wird, dass die Beitragspflichten nicht auf das Vorhaben zuriickzufiihren sind.

Es wird in der Begriindung zum Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass am nordlichen Rand
des Plangebiets ein 110-kV-Kabelsystem mit einer Schutzstreifenbreite von 2,0 m beiderseits des du-
Reren Kabels und einem Schutzbereich von 1,0 m Gber dem Kabel verlauft.

Unter Punkt 4.6 des Umweltberichtes wird die bisherige Aussage korrigiert, dass externe Aus-
gleichsmalRinahmen erforderlich seien. Diese sind mit Ausnahme der Zuordnungsfestsetzung fiir den
Ersatz eines Alleebaumes nicht erforderlich.

Aufnahme von Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag:

In Abstimmung mit den zustandigen Behorden erfolgt die Aufnahme nachfolgend benannter Rege-
lungen in den Durchfiihrungsvertrag

* Verpflichtung zur Durchfuhrung/Kosteniibernahme von Ersatzpflanzungen fiir den Abgang
des Alleebaums Nr. S6594 an geeigneter Stelle sowie der Durchfiihrung der erforderlichen
Fertigstellungs- und EntwicklungspflegemaRnahmen

e Verpflichtung zur Durchflihrung geeigneter Schutzmallnahmen des Alleebaums Nr. S6595
auch wihrend der BaumaRnahmen bzw. zur Ubernahme der Kosten

e Verpflichtung zur Durchflihrung von Fertigstellungs- und Entwicklungspflegemalinahmen fir
die Ersatzbaume auf dem Vorhabengrundstiick

e Abstimmung des Pflanzplans mit der SWM Magdeburg bzw. Beteiligung der SWM Magde-
burg im Rahmen der Baugenehmigung; alternativ dazu Aufnahme entsprechender Regelun-
gen im Kaufvertrag

e Verpflichtung zur Herstellung eines Anfahrschutzes sowie von unterirdischen Baumquartie-
ren flr die zu pflanzenden Baume im Bereich der Stellplatzanlage gemaR Plan ,griinordneri-
sche MaRnahmen*, der Anlage des Durchfiihrungsvertrages ist

e Verpflichtung zur Herstellung wasser- und luftdurchlassiger Pflasterbeldage fir die unmittel-
bar an die unterirdischen Baumquartiere angrenzenden Stellplatze

e Verpflichtung zur Durchfiihrung der gemalR Entwasserungskonzept erforderlichen MaRnah-
men der Niederschlagswasserbeseitigung bzw. zur Ubernahme der mit einer ordnungsgema-
Ren Niederschlagswasserbeseitigung verbundenen Kosten

e Verpflichtung zur Durchflihrung der MaBnahmen zum Immissionsschutz gemaR schalltechni-
scher Untersuchung

e Verpflichtung zur baulichen Einhausung von Nebenanlagen zur Miillentsorgung

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Anlage des Durchfiihrungsvertrages wird, erfolgt die Dar-
stellung unterirdischer Baumquartiere und des Anfahrschutzes durch geeignete Signatur.

Die erforderlichen Erganzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Wesentlichen Klar-
stellungen sowie Erganzungen zum Durchflihrungsvertrag, die keine erneute Beteiligung der Trager
offentlicher Belange, der Nachbargemeinden oder der Offentlichkeit begriinden.
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lIl. Planinhalt

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der seit 1997 auf dem Vorhabengrundstlick betriebene Lebensmittelmarkt Gibernimmt eine wichtige
Versorgungsfunktion fiir das Wohngebiet Hopfengarten. Mit der SchlieBung eines Lebensmittelmark-
tes am Hopfenplatz hat die Bedeutung dieses Standortes als eine der Gebietsversorgung dienenden
Einrichtung zugenommen. Eine Starkung des Versorgungsstandortes ist geboten. Der Betriebsstand-
ort ist dabei angesichts veranderter Nachfragewiinsche der Kunden, einschlieRlich der Berlicksichti-
gung des demografischen Wandels und den damit zusammenhdngenden Anforderungen an Ver-
kaufseinrichtungen im Sinne eines nachfragegerechten Verbrauchermarktes weiterzuentwickeln.

Dazu hat der Vorhabentrager mit Schreiben vom 15.02.2016, aktualisiert am 09.11.2016, einen An-
trag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahren gemald § 12 Abs. 2 BauGB gestellt. Der dem Bebau-
ungsplanverfahren zugrundeliegende Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung eines
Supermarktes mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.800 m?2 vor.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Planungsziele erfiillen die Voraussetzungen des § 11 Abs. 3
Satz 3 BauNVO als atypischer Lebensmittelmarkt mit einer Geschossfliche von liber 1.200 m2. Im
Rahmen eines Angebotsbebauungsplans ware daher die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets
i.S.v. § 11 der Baunutzungsverordnung als Art der baulichen Nutzung erforderlich. Im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Landeshauptstadt Magdeburg bei der Bestimmung der Zu-
lassigkeit des Vorhabens nicht an die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets gebunden. GemaR
Vorhabenplanung soll daher gemal § 12 Abs. 3 BauGB festgesetzt werden, dass innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Netto-Verkaufsfliche von insgesamt nicht mehr als 1.800 m? sowie Stellpldtze zuldssig sind. Dar-
Uber hinaus soll die Zulassigkeit zentrenrelevanter Sortimente gemafR Sortimentskonzept der Lan-
deshauptstadt Magdeburg auf die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren sowie
Blumen und zoologischer Bedarf beschrankt werden. Auf maximal 10 % der Verkaufsflache soll eine
Auswahl weiterer zentrenrelevanter Sortimente zugelassen werden.

Das Mal$ der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossflache ge-
mal § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO bestimmt. Die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflache er-
folgt als Baukorperfestsetzung durch Baugrenzen gemafd § 23 BauNVO. Die maximal zulassige Grund-
flache gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO entspricht der (iberbaubaren Grundstlicksflache. Die maxi-
male Hohe baulicher Anlagen soll durch Festsetzung einer zuldssigen Oberkante in Metern (m) Gber
NHN bestimmt werden. Fiir einzelne Dachaufbauten soll eine Uberschreitung der maximal zuléssigen
Hohe unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig sein.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen auRerhalb der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen soll auf die
Flachen fir Stellplatze i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB beschrankt werden.

GemaR Vorhaben- und Erschliefungsplan ist eine Versiegelung des Vorhabengebiets von insgesamt
80 % vorgesehen. Daher soll festgesetzt werden, dass die zuldssige Grundflache durch Grundflachen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (iber-
schritten werden dirfen.
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Fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ist eine Umweltpriifung durchzu-
fihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehen vo-
raussichtlich Eingriffe in Natur und Landschaft einher, so dass gemal} § 18 Abs. 1 BNatSchG liber die
Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden ist.
Es wird ein Ausgleich innerhalb des Plangebiets durchgefiihrt und gesichert. Der Vorhabentrager ta-
tigte daher den Ankauf von Teilflaichen der Salbker StraRe (Flurstiick 10254 tlw.) und der Hopfenbrei-
te (Flurstlick 511 tlw.) sowie einer westlichen Teilflache der Kleingartenanlage (Flurstiick 510/2), um
darauf die Durchfiihrung von Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen umzusetzen. Zur Sicherstel-
lung der Umsetzung dieser MalRnahmen erfolgte die Aufnahme von Pflanzbindungen als textliche
Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Planbedingt kommt es dariiber hinaus in der Salbker Stralle zum Verlust eines Alleebaumes (gem.
§21 NatSchG LSA). Durch textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass im Verlauf der Allee an der
Salbker StralRe eineErsatzpflanzung vorgenommen wird.

Durch eine schalltechnische Untersuchung erfolgte der Nachweis, dass unter Beriicksichtigung geeig-
neter MaBnahmen des Immissionsschutzes durch den Kunden- und Anlieferverkehr keine Beein-
trachtigungen der unmittelbar angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen erfolgen. Die Sicherstellung
des notwendigen Schallschutzes erfolgt durch verbindliche Regelungen im Durchflihrungsvertrag.
Damit ein genehmigungsfahiger Zustand erreicht wird, ist eine Warmepumpe fir die Kihlrdaume zu
verwenden, die einen Schalleistungspegel Lya = 78 dB(A) nicht tberschreitet. AuBerdem sind larm-
geminderte Einkaufswagen mit einem mittleren Schallleistungspegel fiir ein Ereignis in der Stunde
von Lyain = 66 dB(A) einzusetzen. Die Lage der Einkaufswagen-Sammelbox wird auf den Bereich des
nordlichen Gebauderlicksprungs unmittelbar westlich neben der Fahrradabstellanlage beschrankt
(siehe Kapitel Il 3.6 und Kapitel VIl 2)gedndert werden.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (siehe hierzu
Kap. | 3.2). Die Durchfiihrung eines parallelen FNP-Anderungsverfahrens mit dem Ziel der Darstellung
einer Sonderbauflache ,Einzelhandel” ist nicht erforderlich, um dem Entwicklungsgebot zu entspre-
chen.

3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung
In Entwicklung aus den Zielen des Flachennutzungsplans setzt der B-Plan fiir das Plangebiet als Art
der baulichen Nutzung ,Einzelhandelsbetrieb und Stellplatze” nach § 12 Abs. 3 BauGB fest.

Das Magdeburger Marktekonzept enthalt Empfehlungen fiir die Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung auf Ebene der Bebauungsplanung. Hierzu zahlt die Ausweisung von Sondergebieten mit Konkre-
tisierung der Nutzungsart. Die Konkretisierung kann sich auf die Zweckbestimmung, die Festsetzung
der Geschossflache, der Verkaufsflache sowie der Sortimente beziehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll daher die Zulassigkeit
von Vorhaben auf Einzelhandelsbetriebe und deren erforderliche Stellplatze (Zweckbestimmung) be-
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schrankt werden sowie eine Beschrankung auf eine Netto-Verkaufsflache von insgesamt nicht mehr
als 1.800 m? erfolgen. Die Festsetzung entspricht der Zielstellung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans.

Die Festsetzung enthalt darliber hinaus eine verbindliche Regelung der zuldssigen zentrenrelevanten
Sortimente gemalR Sortimentskonzept der Landeshauptstadt Magdeburg. Demnach sollen neben
Nahrungs- und Genussmittelns und Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika) auch
Blumen und zoologischer Bedarf gemall Sortimentskonzept der Landeshauptstadt Magdeburg allge-
mein zuldssig sein. Hierbei handelt es sich um Sortimente der kurzfristigen Bedarfsdeckung.

Die Zulassigkeit aller sonstigen zentrenrelevanten Sortimente gemal} Sortimentskonzept, deren Ver-
kauf vorrangig dem Facheinzelhandel vorbehalten bleiben soll, wird auf insgesamt max. 10 % der
Verkaufsflache beschrankt. Die Sortimente dienen innerhalb der Systematik der Kaufkraftberechnung
gemal} Sortimentskonzept mit Ausnahme der Apothekerwaren der mittel- bis langfristigen Bedarfs-
deckung. Im Einzelnen sind dies:

- Apothekerwaren (kurzfristige Bedarfsdeckung),

- Papier- und Schreibwaren, Blicher, Spielwaren, Musikalien (mittelfristige Bedarfsdeckung),

- Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonst. Textilwaren, Wolle u.a. (mittelfristige Bedarfsdeckung),

- Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Sportbekleidung, Sportgerate (mittelfristige Bedarfsde-

ckung),

- Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische Gerate, Fotowaren,
Uhren, Schmuck, Silberwaren (langfristige Bedarfsdeckung).

Textliche Festsetzung Nr. 1

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind ausschlieRlich Einzel-
handelsbetriebe mit einer Netto-Verkaufsfliche von insgesamt nicht mehr als 1.800 m? sowie Stell-
platze zulassig.

Dabei sind die zentrenrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren (u.a.
Wasch- und Putzmittel, Kosmetika) sowie Blumen und zoologischer Bedarf gemaR Sortimentskonzept
der Landeshauptstadt Magdeburg allgemein zulassig.

Die folgenden zentrenrelevanten Sortimente gemaR Sortimentskonzept der Landeshauptstadt Mag-
deburg sind auf max. 10 % der Verkaufsflache zulassig:

- Apothekerwaren

- Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonst. Textilwaren, Wolle u.a.,

- Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Sportbekleidung, Sportgerate,

- Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische Gerate, Fotowaren,
Uhren, Schmuck, Silberwaren,

- Papier- und Schreibwaren, Blicher, Spielwaren, Musikalien.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung des Vorhabens wird das zuldssige Mal8 der baulichen Nutzung innerhalb des Vorha-
bengebiets durch Festsetzung einer Geschossfliche (GF) von maximal 3.080 m? gemaRR §9 Abs. 1
Nr.1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO bestimmt. Die zuladssige Grundflache (GR) wird zeich-
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nerisch durch Baugrenzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 1 BauNVO bestimmt (Bau-
korperfestsetzung) und entspricht der zulassigen Geschossflache.

Die Hohe der baulichen Anlage wird durch Festsetzung der zuldssigen First- und Traufhohe als
HochstmaR gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO bestimmt. Ei-
ne Realisierung der gemaR Vorhabenplanung vorgesehenen Gebaudekubatur ist innerhalb der First-
hohe von 67,5 m . NHN und einer Traufhéhe von 66,5 m Giber NHN unter Einhaltung der nach Lan-
desrecht einzuhaltenden Abstandsflachen und Grenzabstande problemlos maoglich.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Traufhéhe soll fiir betriebsbedingte Dachaufbauten wie
Liftungs- und Kiihlanlagen sowie bauliche Anlagen zu deren Einhausung ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sollen die-
se Anlagen aus dem StraBenraum der Hopfenbreite nicht einsehbar sein. Die Méglichkeit einer Uber-
schreitung der Traufh6he wird auf maximal 2,5 m beschrankt. Die betriebsbedingten Dachaufbauten
sollen einen Abstand von mindestens 6 m von den Baugrenzen einhalten und diirfen eine Grundfla-
che von jeweils 30 m?2 nicht Gberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans konnen ausnahmsweise
einzelne Dachaufbauten wie Liiftungs- und Kiihlanlagen sowie bauliche Anlagen zu deren Einhausung
bis zu einer Grundfldche von jeweils 30 m?2 und einer Héhe von bis zu 2,5 m oberhalb der festgesetz-
ten maximal zuldssigen Traufhche zugelassen werden, wenn sie um mindestens 6 m von der Bau-
grenze zurlickgesetzt sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 und 6 und § 23 Abs. 1 BauNVO

GemaR Vorhabenplanung ist zur ErschlieBung des Einzelhandelsbetriebes die Errichtung einer Stell-
platzanlage mit insgesamt 73 Stellplatzen vorgesehen. Die daraus resultierende Versiegelung des
Vorhabengrundstiicks durch den Verbrauchermarkt und die Stellplatze und deren Zufahrten sowie
sonstige dem Einzelbetrieb dienende Nebenanlagen umfasst eine Flache von rd. 6.040 m2. Die nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Regeliliberschreitung der durch Baukorperfestsetzung bestimm-
ten zuldssige Grundflache von 3.080 m? um 50 vom Hundert (4.620 m?) wird hierbei deutlich uber-
schritten.

Die Uberschreitung resultiert im Wesentlichen aus der geplanten Erweiterung der Verkaufsflachen.
Es kommen nur unwesentlich mehr Stellplatze hinzu. Fir die Aufrechterhaltung des Standortes als
Lebensmittelmarkt mit einem Vollsortiment ist die Erweiterung angesichts veranderter Nachfrage-
wiinsche der Kunden zwingend erforderlich.

Es soll daher festgesetzt werden, dass abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 (6.040 m?) Uberschritten werden kann.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Die zulassige Grundflache kann durch Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
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3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt als Baukorperausweisung durch Bau-

grenzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 3 BauNVO. Die nach Landesbau-
ordnung erforderlichen Abstandsflachen werden sowohl innerhalb des Grundstiicks sowie gegeniiber
den benachbarten privaten Grundstiicksflaichen und den angrenzenden &ffentlichen Verkehrs- und
Grinflachen eingehalten.

3.4 Sonstige Arten der Nutzung

3.4.1 Offentliche Verkehrsflichen
Das Plangebiet wird durch die Salbker Stralle und die Hopfenbreite erschlossen. Der Geltungsbereich

des vorhabenbezogenen Bebauungsplans schliel3t den siidlichen Gehweg der Salbker Strafde und den
Ostlichen Gehweg der Hopfenbreite mit ein. Auf die Einteilung der Verkehrsflache z.B. in Geh- und
Radweg wird verzichtet. Hierdurch kénnen kiinftig notwendige Anderungen an der Verkehrsflache
ohne Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgenommen werden. Im Einmiindungs-
bereich auf die Salbker StraRe sind an den Abholtagen ggf. Abfallbehalter bereitzustellen und nach
deren Entleerung wieder auf das Grundstlick zuriickzufiihren.

3.4.2 Flache fir Stellplatze
GemaR Vorhabenplanung ist zur ErschlieBung des Einzelhandelsbetriebes die Errichtung einer Stell-

platzanlage mit insgesamt 73 Stellplatzen vorgesehen. Die gemald Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorgesehenen Kunden- und Mitarbeiterstellplatze sowie die Zufahrten zur Salbker Strae und zur
Hopfenbreite sollen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch textliche Festsetzung in Verbin-
dung mit der Festsetzung einer Flache fir Stellpldtze (St) entsprechend gesichert werden. Innerhalb
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und ihre Zufahrten ausschlieflich inner-
halb der Flachen fir Stellplatze (St) zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze ausschlieBlich innerhalb der
Flachen fir Stellplatze (St) zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO

3.5 Griinordnerische Festsetzungen
Durch das Vorhaben erfolgt ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft. Erhebliche

Umweltauswirkungen sind aufgrund des Verlusts an Bodenflache durch die geplante zusatzliche Ver-
siegelung sowie von Lebensrdumen durch die Uberplanung der vorhandenen Griinflichen und der
Kleingarten zu erwarten.

Zur weitgehenden Reduzierung der Flachenversiegelung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Bebauung durch die Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung auf das notwendige Mal3 be-
schrankt (siehe hierzu Kap. 111.3.2).

Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft und als Ersatz fiir den Verlust von Baumen, die
gemald Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg geschiitzt sind — erfolgt auf Grundlage
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der Empfehlungen im Umweltbericht die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (Pflanzbindungen auf den Flachen a,b und c).

Im Zuge der Erweiterung des Verbrauchermarktes wird auch die Stellplatzanlage geringfligig vergro-
Rert. Es entstehen insgesamt 73 Stellplatze. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes erfolgt ebenfalls auf Grundlage der Empfehlungen im Umweltbericht aus stadte-
baulichen Griinden die Festsetzung einer Gliederung der Stellplatzanlage durch standort- und klima-
gerechte Laubbdaume. Hierbei wird als geeignete Pflanzdichte eine Baumpflanzung je angefangene 6
Stellplatze gewahlt. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Weitere Vorgaben bezliglich der Baum-
pflanzungen auf der Stellplatzanlage (Baumquartiere, Anfahrschutz, Pflasterbelag) erfolgen als ver-
bindliche Regelungen im Durchfiihrungsvertrag (siehe hierzu Kap. V).

Der Empfehlung im Umweltbericht folgend, wird zum Ausgleich fiir den Verlust eines Alleebaumes in
der Salbker StraRRe die Zuordnungsfestsetzung fiir eine Ersatzpflanzung (Fraxinus exelsior) im Verlauf
der Salbker StraRe ( Flur 465, Flurstiick 501) aufgenommen.

Die im Umweltbericht aufgefiihrten Mallnahmen zum Schutz des zu erhaltenden Alleebaumes an der
Salbker StraRe werden als Verpflichtung des Vorhabentragers in den Durchfiihrungsvertrag aufge-

nommen.

3.5.1 Verpflichtung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
Der im Umweltbericht ermittelte Eingriff in Natur und Landschaft soll vollstandig innerhalb des Vor-

habengebiets kompensiert werden. Als Ausgleich fiir den Verlust von Lebensraum sowie fiir den Ein-
griff in das Schutzgut Boden wird entlang der nordlichen, 6stlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze
ein dichter und entlang der Salbker StralRe auch gestufter Gehdlzbestand aus einheimischen und
standortgerechten Strduchern (mindestens 2x verpflanzt) angelegt. Auf der Pflanzbindungsflache a
wird eine Pflanzdichte von 50 Strauchern je 100 m? festgelegt. Auf der Pflanzbindungsflache b 6stlich
der neuen nordlichen Zufahrt ist eine Pflanzdichte von 70 Strduchern je 100 m? angelegt. Entlang der
Ostlichen und sidlichen Grundstiicksgrenze (Pflanzbindungsflachen c und d) ist die héchste Pflanz-
dichte mit 100 Strauchern je 100 m?2 vorgesehen.

Als Ausgleich fir den planbedingten Baumverlust sowie zur Aufwertung der Pflanzflache sollen ent-
lang der 6stlichen und sidlichen Grundstilicksgrenze insgesamt 11 Ersatzbaume mit einem Mindest-
stammumfang von 16/18 cm gepflanzt werden (textliche Festsetzung Nr. 7). Die Baumpflanzungen
erfolgen mit einem Mindestabstand zu den Nachbargrundstiicken von 3,0 m.

Dariber hinaus wird zur Gliederung der Stellplatze aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt, dass je
angefangene 6 Stellplatze ein grol3- oder mittelkroniger, standort-, und klimagerechter Laubbaum zu
pflanzen ist (textliche Festsetzung Nr. 8). Im Vorhaben und ErschlieBungsplan ist die Errichtung von
73 Stellplatzen vorgesehen. Die Stellplatze sind demnach durch insgesamt 13 Baume zu gliedern. Die
Festsetzung dient auch dem Ausgleich flir den Baumverlust. Die gemaR Festsetzung Nr. 7 zu pflan-
zenden Ersatzbaume konnen auf die textliche Festsetzung Nr. 8 angerechnet werden, wenn diese zu-
gleich der Stellplatzgliederung dienen. GemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem Plan
,grinordnerische MaRnahmen” sind dies insgesamt 4 zu pflanzende Baume im Bereich der 6stlich
gelegenen Stellplatze.
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Die Entwicklung der Geholzstrukturen tragt auch zur Entstehung neuer Lebensrdaume fiir Tierarten
bei, die im Zuge der Uberplanung der Kleingirten verdringt wurden.

Die MaRBnahme wirkt sich zugleich positiv auf die Schutzglter Luft und Klima aus.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Auf der Fliche a sind insgesamt 50 Strducher je 100 m? aus jeweils einheimischen und standortge-
rechten Arten zu pflanzen (mindestens 2 x verpflanzt) und dauerhaft zu erhalten. Es ist ein dichter
und gestufter Geholzbestand zu entwickeln.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a) BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 6

Auf der Flache b sind mindestens 70 Straucher je 100 m? aus tiberwiegend einheimischen und stand-
ortgerechten Arten zu pflanzen (mindestens 2 x verpflanzt) und dauerhaft zu erhalten. Es ist ein dich-
ter Geholzbestand zu entwickeln.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a) BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 7

Auf den Flachen c und d ist ein dichter und gestufter Geholzbestand aus einheimischen und stand-
ortgerechten Baumen und Strduchern anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 100
Straucher je 100 m? (mindestens 2 x verpflanzt) sowie 5 Bdume auf der Fliche c und 6 Baume auf der
Flache d mit einem Mindeststammumfang von jeweils 16/18 cm zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a) und Abs. 4 BauGBi. V. m. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 8

Die Stellplatze (St) sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene 6 Stellplatze ist ein groR-
oder mittelkroniger, standort- und klimagerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a) BauGB

Durch das Vorhaben kommt es im Bereich der nordlichen Zufahrt zu einem Verlust eines Alleebau-
mes. Als Ausgleich flir den Verlust erfolgt in Abstimmung mit den zustandigen Behorden eine Ersatz-
pflanzung (Esche mit Stammumfang von 20-25 cm) im Bereich der Allee entlang der Salbker Strafe.
Die Ersatzpflanzung wird sowohl durch textliche Festsetzung als auch durch eine entsprechende Ver-
pflichtung im Durchfiihrungsvertrag (siehe hierzu Kap. V) gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Als Ersatz fur den Verlust eines Alleebaumes an der Salbker StraBe ist im Verlauf der Allee an der
Salbker StraRRe auf dem Flurstiick 501 der Flur 465 der Gemarkung Magdeburg eine Esche (Fraxinus
excelsior) mit einem Stammumfang von 20-25 cm in eine vorhandene Liicke zu pflanzen. Fir die
Pflanzung ist ein groRzligiger Bodenaustausch vorzunehmen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a) BauGB

3.6 Immissionsschutz
Im Umfeld des Vorhabens befinden sich schutzbediirfte Nutzungen. Fiir die Wohnbebauung in der

Hopfenbreite 58 bis 64, die sich unmittelbar westlich des Plangebiets befindet, wird aufgrund der
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unmittelbaren Nachbarschaft sowohl zu den industriellen und gewerblichen Nutzungen nérdlich der
Salbker StraRe als zum 6stlich angrenzenden Versorgermarkt von dem Bestehen einer Gemengelage
ausgegangen. Vorbehaltlich der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme und der Einhaltung des ak-
tuellen Standes der Lairmminderungstechnik werden fiir die Wohnnutzungen Immissionsrichtwerte
eines Mischgebiets von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts angenommen.

Fiir die Wohnnutzung stdlich des Plangebiets in der Hopfenbreite 61 wird der Immissionsrichtwert
fir allgemeine Wohngebiete zugrunde gelegt, da das Wohngebadude aufgrund der abschirmenden
Wirkung des Versorgermarktes deutlich geringeren Vorbelastungen ausgesetzt ist.

Fiir die Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Kleingarten existieren keine Immissionsrichtwerte
nach TA Larm. Kleingarten dienen nicht dem Wohnen. Dementsprechend kann in Kleingarten kein
Schutzanspruch eines reinen oder allgemeinen Wohngebiets beansprucht werden. So werden hier
ebenfalls die Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts heran-
gezogen.

Aufgrund der Immissionsvorbelastung durch gewerbliche und industrielle Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 410-4 wird zur Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit das
6 dB-Kriterium der TA Larm herangezogen. Danach ist der Immissionsbeitrag dann nicht relevant,
wenn die Immissionen den Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB unterschreiten.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurden an einigen Immissionsorten Uberschreitun-
gen der um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum festgestellt. Im Beurtei-
lungszeitraum Tag werden alle Immissionsrichtwerte abzliglich 6 dB(A) eingehalten.

Damit ein genehmigungsfahiger Zustand erreicht wird, muss eine Warmepumpe fiir die Kiihlrdume
eingesetzt werden, die einen Schallleistungspegel von Ly, = 78 dB(A) nicht Uberschreitet. Darlber
hinaus ist es erforderlich, dass larmgeminderte Einkaufswagen zum Einsatz kommen, die einen mitt-
leren Schallleistungspegel fiir ein Ereignis in der Stunde von Lya 1n = 66 dB(A) nicht Gberschreiten. Die
Einkaufswagen-Sammelbox ist im Bereich des nordlichen Gebauderiicksprunges westlich der Fahr-
radabstellanlage gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan (siehe Kapitel Il 3.6 und Kapitel VII 2) zu
positionieren.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Zum Schutz vor Larm diirfen Warmepumpen fiir Kithirdume oder Ahnliches einen Schallleistungspe-
gel (Lwa) von 78 dB(A) nicht lGiberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB
Textliche Festsetzung Nr. 11

Zum Schutz vor Larm sind ausschliefRlich larmgeminderte Einkaufswagen zu verwenden, die einen
mittleren Schallleistungspegel fiir ein Ereignis in der Stunde von Lya 1n = 66 dB(A) nicht Gberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB

Zur Gewahrleistung der Umsetzung der Lairmminderungsmalinahmen erfolgt die Aufnahme von ver-
bindlichen Regelungen im Durchfiihrungsvertrag (siehe Kapitel V).
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Unter Bertlicksichtigung der o. g. Lirmminderungsmafinahmen werden an Werktagen die Immissions-
richtwerte abzliglich 6 dB(A) an allen maRgeblichen Immissionsorten im Beurteilungszeitraum Tag
und Nacht eingehalten.

An Sonn- und Feiertagen wiirde der Ruhezeitenzuschlag zu einer Erhohung der Beurteilungspegel um
1,7 dB(A) in einem allgemeinen Wohngebiet fiihren. Im Beurteilungszeitraum Tag werden die um 6
dB(A) reduzieren Immissionsrichtwerte um deutlich mehr als 1,7 dB(A) unterschritten. Dementspre-
chend ist mit einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte abziiglich 6 dB(A) an einem Sonn- oder
Feiertag durch den Betrieb des Backshops nicht zu rechnen.

Es liegen keine einzelnen kurzzeitigen Gerduschspitzen vor, die die Immissionsrichtwerte tags um
mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) liberschreiten.

3.7 Sonstige Festsetzungen

3.7.1 Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb der Pflanzbindungsflachen b, cund d

Fiir den Einzelhandelsbetrieb sind untergeordnete Nebenanlagen erforderlich. Hierzu zahlt u. a. ein
Trafo sowie ein Sammelstandort fiir Abfallbehalter. Eine Unterbringung der Nebenanlagen innerhalb
der Pflanzbindungsflachen (Flachen b, c und d) soll ermoglicht werden, jedoch auf insgesamt maxi-
mal 30 m? beschrankt werden. Bei der Bilanzierung ausgleichender MaRnahmen von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft wird diese Flache aus den Pflanzbindungsflachen herausgerechnet (vgl. Kapitel IV
7.2).

Textliche Festsetzung Nr. 12

Innerhalb der Flachen b, c und d sind die den Einzelhandelsbetrieben dienenden Nebenanlagen wie
z. B. Sammelstandorte fur Abfallbehélter auf einer Fliche von insgesamt maximal 30 m? und unter
Wahrung eines Mindestabstands zur Grundstiicksgrenze von 1 m zulassig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB

3.7.2 Leitungsrechte

Die innerhalb des Plangebiets befindlichen Ver- und Entsorgungsanlagen der Medien Strom, Trink-
wasser und Telekommunikationslinien sowie Anlagen der StraRenbeleuchtung werden einschlie3lich
der beidseitig erforderlichen Schutzabsténde in die Planzeichnung aufgenommen und als Flache, die
mit einem Leitungsrecht zu belasten ist, festgesetzt.

Erganzend wird eine textliche Festsetzung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenom-
men, dass die in der Planzeichnung eingetragene Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten des zu-
standigen Leitungstragers zu belasten ist.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache ist mit
einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorger zu belasten. Sie darf nur mit flachwurzelnden
Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 und 25 a) BauGBi. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB
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3.7.3 Einteilung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache

Die in der Planunterlage vorhandenen StraReneinteilungen sind nicht Gegenstand des festzusetzen-
den Planbildes. Planbildliche Unterteilungen der StraBenverkehrsflaichen beziehen sich auf den Be-
stand. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache bleibt der spateren Umsetzung vorbehalten.

Textliche Festsetzung Nr. 14

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.7.4 Ausrichtung der Dachtraufe

Die Festsetzung dient der Sicherung der Vorhabenplanung, gemal der die Hohe der Dachflache des
Einzelhandelsbetriebs nach Stiden hin abnimmt. Hieraus ergibt sich die Lage der Dachtraufe entlang
der Siidseite.

Die Dachtraufe ist nach Stiden hin auszurichten.Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB

3.8 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.8.1 Baumschutz
Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroRstraucher und Klettergeholze als geschiitzter

Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg — Baumschutzsatzung vom 12.02.2009, Amtsblatt Nr.
6 2009) ist einzuhalten. Fir Eingriffe in den Wurzelbereich bestehender Baume sind die Festlegungen
der DIN 18920 bzw. der RAS LP 4 in der aktuellen Fassung verbindlich.

3.8.2 Artenschutz
In Verbindung mit Baufeldfreimachungen, Fallungen, Gebdudesanierung oder —abbruch sind im Vor-

feld der Arbeiten Geholze und Gebaude einschlieRlich Keller auf Brut-, Nist- und Lebensstatten (V6-
gel, Fledermause) zu lberpriifen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen und
die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

3.8.3 Bodenschutz
Boden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu

erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB). Im Ubrigen gelten die
DIN 18915 in der aktuellen Fassung sowie das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), insbesondere
§4.

3.8.4 Niederschlagswasser
Die Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005 ist zu beachten. Gem.

§ 5 Abs. 2 der Entwasserungssatzung ist Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grund-
stiick zu versickern. Der Grundstiickseigentiimer hat nach MalRgabe der AEB (Abwasserentsorgungs-
bedingungen) das Recht, sein Grundstiick an die 6ffentliche Abwasseranlage zur Entsorgung von Nie-
derschlagswasser anzuschlieRen, wenn betriebsfertige Abwasserkanale vorhanden sind. Dieses Recht
steht dem Grundstiickseigentiimer nicht zu, wenn die Moglichkeit besteht, das Niederschlagswasser
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auf dem Grundstiick zu versickern. Der Grundstiickseigentiimer hat das Nichtbestehen dieser Mog-
lichkeit mit nachpriifbaren Unterlagen nachzuweisen.

3.8.5 Kampfmittel
Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsfliche (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) registriert. Vor

Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MalRnahmen sind die Flachen auf
Kampfmittel zu untersuchen.

3.8.6 Altlasten
Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweisen auf schadliche Bodenveran-

derungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch Farbe und/ oder Geruch)
festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer MaRRnahmen unverziiglich und unaufge-
fordert zu informieren (Tel.: 540-2715). Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbei-
ten auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen.

3.8.7 Boden
Die geplanten Bauarbeiten sind bodenschonend entsprechend der DIN 19731 sowie § 12 BBodSchV

auszufuhren.

Im Rahmen von Anpflanzungen ist in Abhangigkeit von der Folgenutzung die Regelmachtigkeit der
durchwurzelbaren Bodenschicht anzupassen (bei Anpflanzung von Biaumen >0,5 bis 2,0 m, bei
Strauchwerk >0,4 bis 1,0 m und bei Rasen >0,2 bis 0,5 m.

3.8.8 Archdologie allgemein
Nach § 9 (3) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt besteht eine gesetzliche Meldepflicht

im Falle unerwarteter freigelegter archaologischer Funde oder Befunde bei der unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt, Grabungs-
stltzpunkt Heyrothsberge, Berliner Stralde 25, 39175 Heyrothsberge.

Funde oder Befunde sind demnach bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu las-
sen.

3.8.9 Einsehbarkeit Rechtsgrundlagen
Die der Planung zu Grunde liegenden Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,

DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt, An der Steinkuh-
le 6, 39128 Magdeburg eingesehen werden.
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IV. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
Auf dem Grundsttick ,Hopfenbreite 63", bestehend aus den Flurstiicken 510/4 und 510/5 der Ge-

markung Magdeburg, Flur 465 wird ein Lebensmittelmarkt seit dem Jahr 1997 betrieben. Er besteht
aus zwei Gebaudeteilen, einem ,,Supermarkt" und einem ,Getrankemarkt", die zusammen eine Ver-
kaufsflache von ca. 1.080 gm besitzen. Der Lebensmittelmarkt ist, insbesondere nach der erfolgten
Schlielung eines Lebensmittelmarktes am Hopfenplatz, maRgeblich fiir die Gewahrleistung einer
ausreichenden Versorgungsqualitat des Wohngebietes ,,Hopfengarten" verantwortlich.

Die GroRe der Verkaufsflaiche sowie die Gebdudearchitektur des vorhandenen Marktes sind nicht
mehr zeitgemal. Fir die Aufrechterhaltung des Standortes als Lebensmittelmarkt mit einem Vollsor-
timent ist eine Erweiterung des Marktes zwingend erforderlich. Zur Sicherung der Nahversorgung
und zur Anpassung des Marktes an veranderte Nachfragewiinsche der Kunden, einschlief3lich der Be-
riicksichtigung des demografischen Wandels und den damit zusammenhangenden Anforderungen an
Verkaufseinrichtungen, ist die Errichtung eines neuen und nachfragegerechten Lebensmittelmarktes
zwingend geboten.

Der Lebensmittelmarkt dient der Versorgung der grofRen stdlich und westlich angrenzenden Wohn-
gebiete Hopfengarten und Reform in seiner Funktion als der Gebietsversorgung dienenden Einrich-
tung. In dieser Funktion erfillt der Lebensmittelmarkt im Oberzentrum der Landeshauptstadt Mag-
deburg die Voraussetzung des § 11 (3) Satz 3 BauNVO als atypischer Lebensmittelmarkt mit einer Ge-
schossflache groRer 1.200 gm.

Die Lage des Lebensmittelmarktes am Rand der Wohngebiete zur nérdlich angrenzenden gewerbli-
chen Nutzung sowie dessen ErschlieBung lber die Salbker StraRe ist mit der in § 50 BImSchG gefor-
derten Zuordnung unterschiedlich schutzwiirdiger Nutzungen auch immissionsschutzfachlich verein-
bar, wenn durch den Kunden- und den Anlieferverkehr keine Beeintrachtigungen der unmittelbar an-
grenzenden Nutzungen, deren Schutzniveau bei typisierender Betrachtung einem allgemeinen
Wohngebiet bzw. einer Kleingartensiedlung (Schutzniveau Mischgebiet) entspricht, verursacht wird.

Die geplante Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes mit 1.800 m? Verkaufsfliache |6st bodenrecht-
lich relevante Spannungen aus, die nur im Rahmen eines férmlichen Bauleitverfahrens zu bewaltigen
sind. Insofern besteht fiir das geplante Vorhaben ein Planerfordernisi.S.v. § 1 (3) BauGB.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 410-6.1 soll die zwingend erforderliche Rechts- und
Investitionssicherheit flir das geplante Vorhaben zur Sicherung der Nahversorgung geschaffen wer-
den. Zur Beurteilung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf Natur und Umwelt wird der
vorliegende Umweltbericht erarbeitet.
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1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan
Fachgesetze:

Auf der Grundlage von § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz ist
die Eingriffsregelung im anstehenden Bebauungsplanverfahren zu beachten. Die Eingriffsregelung
wird im vorliegenden Umweltbericht behandelt und in den Bebauungsplan durch entsprechende
Festsetzungen integriert. Grundlage fiir den Umweltbericht ist neben dem Naturschutzgesetz des
Bundes (BNatSchG) vor allem das Naturschutzgesetz Land Sachsen — Anhalt (NatSchG LSA). Weitere
wichtige Regelungen sind in den Europaischen Richtlinien enthalten. Besonders hervorzuheben ist
hier die FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG), die EU — Artenschutzrichtlinie, das EU - Rechtsbehelfs-

gesetz und die Vogelschutzrichtlinie.

Die folgenden wichtigen Fachgesetze bilden ebenfalls die Grundlage fiir den Umweltbericht. In den
folgenden Gesetzen sind Richt- und Grenzwerte als Umweltqualitdtsnormen definiert. Diese Grenz-
und Richtwerte dirfen nicht Gberschritten werden und sind im Verfahren sowie bei der Entwicklung
und Nutzung des Gebietes zu beachten.

BImSchG

Bundesimmissionsschutzgesetz mit den folgenden Verordnungen
4. BImSchG

Verordnung liber die genehmigungsbediirftigen Anlagen
16. BimschV

Verkehrslarmverordnung

32. BImSchV

Gerate- und Maschinenlarmverordnung

39. BiImschV

Festlegung von Grenzwerten zur Luftqualitat

TA Luft

Die Richtwerte der TA — Luft diirfen nicht (iberschritten werden. Die TA — Luft dient dem Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen.

TA Larm

Die Richtwerte der TA — Larm diirfen nicht tGberschritten werden. Die TA — Larm dient dem Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm.

DIN 18005

Das Beiblatt zur DIN 18005 enthalt Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung und Hinweise
fiir die schalltechnische Beurteilung.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
Untersuchungsmethoden:

Fir die Erfassung der Datengrundlagen wurden eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt und die
vorliegenden Fachplanungen und Veroffentlichungen ausgewertet. Die Aussagen zu den Tierarten
sowie Angaben zum Boden, Wasser und Klima wurden den vorhandenen Verdéffentlichungen ent-

nommen.

2.1.1 Schutzgut Mensch
Der Umweltbereich (Schutzgut) Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die Nutzungsanspri-

che bzw. Nutzung des Raumes durch den Menschen. Dies sind hauptsachlich:

e Wohnnutzung

e gewerbliche Nutzung
e Erholungsnutzung

* Verkehr

Wohnnutzung

Eine Wohnnutzung findet man nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Westlich und stidlich
grenzen Wohngebiete an. Es handelt sich um Reihenhauser, die westlich der StralRe ,,Hopfenbreite”
errichtet wurden. In Richtung Sliden steht ein mehrgeschossiger Wohnblock. In Richtung Siiden und
Osten grenzt das Vorhaben an eine Kleingartenanlage. Diese soll auch zum Teil (finf Garten) Uber-
plant werden. In diesem Bereich wird die Erholungsnutzung der Flache eingeschrankt.

Gewerbliche Nutzung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird der Gewerbestandort (Einkaufsmarkt) gestarkt und
die bestehende Nutzung ausgeweitet.

Erholungsnutzung

Eine Erholungsnutzung auf der Flache ist nicht vorhanden (Einkaufsmarkt und Parkplatz). Die Klein-
garten am sutdlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereichs dienen zur Erholung.

Verkehr
Der Erschliefungsverkehr erfolgt tiber die Salbker Stral3e.
Bewertung:

In der Umgebung ist die vorhandene Wohnnutzung besonders empfindlich gegenliber einer Beein-
trachtigung (Ldrm und Staub) durch das geplante Vorhaben.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Potentielle natiirliche Vegetation:

Der Untersuchungsraum liegt It. LANDSCHAFTSPROGRAMM (MINISTERIUM FUR UMWELT; NATUR-
SCHUTZ UND RAUMORDNUNG LSA 1994) des Landes Sachsen-Anhalt in der Landschaftseinheit der
»,Magdeburger Borde”.
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Als potentielle natirliche Vegetation wird im LANDSCHAFTSPROGRAMM (KARTE DER POTENTIELLEN
NATURLICHEN VEGETATION VON SACHSEN-ANHALT (SONDERHEFT 1/2000) fiir den Untersuchungs-
raum ein typischer Haselwurz - Labkraut — Traubeneichen — Hainbuchenwald angegeben. Reste die-
ses Lebensraumtyps sind im Untersuchungsraum und in der naheren Umgebung nicht mehr vorhan-
den.

Die Flache wird liberwiegend als Einkaufsmarkt mit Parkplatz genutzt. Durch die Erweiterung der
Nutzung sollen flinf Kleingarten tiberplant werden.

Beschreibung der Teilbereiche:

Die Kennzeichnung der Biotoptypen erfolgt entsprechend der Kartieranleitung Lebensraumtypen, Teil
Offenland, Sachsen-Anhalt, Stand 11.05.2010 vom Landesamt fir Umweltschutz.

AKE Kleingartenanlage

In Richtung Stidosten schlief3t sich die Kleingartenanlage , Heimstatten 11“ an. Diese besteht aus den
typischen Strukturen einer Kleingartenanlage, wobei entsprechend der Anspriiche der Nutzer die Fla-
chen sehr unterschiedlich bewirtschaftet werden. Die Bandbreite reicht von reinen Ziergarten mit
kleinen Gemiisebeeten bis zu intensiv genutzten Kleingarten. An der Grenze zu den vorhandenen
Markten wurden in den Kleingarten dichte Pflanzungen angelegt. Diese bestehen (iberwiegend aus
Koniferen oder Ziergeholzen.

Einen weiteren Kleingartenbereich findet man zwischen dem Vereinsheim und dem Getrankemarkt.
Hier wurde fiir das Vereinsheim eine Terrasse angelegt. Diese ist mit Beton befestigt.

BSE Vorhandene Bebauung

Auf dem Gelande stehen zurzeit ein “Supermarkt” und ein ,,Getrankemarkt”. Es handelt sich um ein-
geschossige Hallenbauten.

PYY Sonstige Griinanlage nicht parkartig
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Zur Salbker Stral’e und um die beiden Gebaude sind Griinflachen zu finden. Hier wurden verschiede-

ne Geholze angepflanzt. In den folgenden Bereichen sind groRere Geholze zu finden:

Zwischen Markt und Hopfenbreite

Hier wurden vier Eschen (Fraxinus excelsior) angepflanzt.

Zwischen Parkplatz und Hopfenbreite

Hier stehen ein mehrstammiger Gotterbaum (Alianthus altissima) und ein Kugelahorn (Acer platanoi-
des Globosum).

Zwischen Parkplatz und Salbker StrafSe

Auf diesem Griinstreifen haben sich an vielen Stellen mehrstammige Baume entwickelt. Straucher
sind nur sehr kleinflachig vorhanden. Es handelt sich um Bergahorne (Acer pseudolatanus), Spit-
zahorne (Aver platanoides) und Gétterbdaume (Alianthus altissima). Direkt an der Salbker Stral3e be-
ginnt eine Baumreihe aus Eschen (Fraxinus excelsior). (Geschiitzte Allee nach § 21 NatSchG LSA).

Zwischen Getrankemarkt und Vereinsheim

Hier steht ein groBer Walnussbaum. Diese pragt den kleinen Stadtraum.

VPB Parkplatz

Der Parkplatz ist vollstandig versiegelt und wurde mit Bitumen befestigt. Auf dem Parkplatz steht
noch ein Baum. Dieser ist in einem sehr schlechten Zustand. Es handelt sich um einen Spitzahorn, der
mit dem Bau des Parkplatzes gepflanzt wurde. Ein Zuwachs ist nicht zu erkennen.

VSA Teilversiegelte StraRe (gepflasterte Gehwege)

Der Gehweg entlang der Hopfenbreite und der Salbker StraRe wurde gepflastert. Am 6stlichen Rand
des Geltungsbereichs beginnt an der Salbker Stralle eine Baumreihe aus Eschen (Fraxinus excelsior):
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Abbildung 3: Baumbestand
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Bewertung des Baumbestandes
Mit der Unteren Naturschutzbehorde wurde die folgende Verfahrensweise abgestimmt:

Erlduterungen zur Tabelle:
Schadstufen:
Optisch schadensfreier Baum, wiichsig bis mittelwiichsig mit glinstigen Seitenabstanden und

1-
natlirlichem Jahresaustrieb, kein vorzeitiger Laubfall; ohne Schiaden bzw. mit kleineren ge-

heilten Wunden
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2- kleinere Schaden an Krone und Stamm, keine Eingriffe in den Wurzelraum, weniger wiichsig,
vorzeitiger Laubfall moglich, guter Gesamteindruck, geringer Schadlingsbefall, keine zerset-
zenden Pilze, mit unglinstigen Seitenabstanden.

3- Schaden an Krone und Stamm, Eingriffe in den Wurzelraum, deutlich erkennbares Totholz in
der Krone, Stammschaden bis 25 % des Umfangs, schwach bis sehr schwach wiichsig, mittle-
rer Schadlingsbefall, Stamm hohl aber standfest, deutlich zu dicht stehende Baume.

4- Baum stark geschadigt, starke Stammschaden, viel Totholz in der Krone, starke Eingriffe in
den Wurzelraum, massiver Schadlingsbefall, Standfestigkeitsprobleme

Je angefangene 50 cm Stammumfang ist ein neuer Baum in der Pflanzqualitat 16 — 18 cm Stammum-
fang neu zu pflanzen. Bei der Beurteilung ist die Vitalitat des Baumes zu beriicksichtigen. Grundlage
hierfir bietet die Erfassung der Straenbdaume im Rahmen des Landschaftspflegerischen Begleitpla-

nes.
Vitalitat 1 und 2 - keine Abziige
Vitalitat2 -3 - ein Baum Abzug
Vitalitat 3 - zwei Baume Abzug
Vitalitat3 -4 - drei Baume Abzug
Vitalitat 4 - vier Bdume Abzug
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Baumliste:
Nummer | Art Stamm- Stamm- Schad- Schutz Ausgleichs- Anzahl der
(siehe durchmesser umfang stufe entsprechend der verhdltnis Ersatzpflanzungen
Bestands- inm inem 1-a Baumschutz- 1:x
plan) satzung
1 Esche (Fraxinus excelsior) 22 70 2 ja 2 2
2 Esche (Fraxinus excelsior) 2 ja 2 2
19 58
3 Esche (Fraxinus excelsior) 2 ja 2 2
17 54
4 Esche (Fraxinus excelsior) 2 ja 2 2
21 66
5 Gotterbaum, vielstammig (10), Busch, Stockaus- 27/15/15/20/ | 85/45/ 3 ja Ausgleich fur flinf 5
schlage 17/20/15/16/ | 45/ 63 /53 / der zehn Stdmme
/63 /45 Durchmesser), be-
zogen auf die ad-
dierten Stamm-
durch-messer der
finf beriicksichtig-
ten Baume =317
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Nummer | Art Stamm- Stamm- Schad- Schutz Ausgleichs- Anzahl der
(siehe durchmesser umfang stufe entsprechend der verhdltnis Ersatzpflanzungen
Bestands- inm inem 1-a Baumschutz- 1:x
plan) satzung
7,
Abzug von 2 Bau-
men
6 Kugelahorn (Acer platanoides Globosum) 12 38 2-3 nein - -
Riss im Stamm
7 Spitzahorn (Acer platanoides) auf der parkplaztfla- 11 35 3-4 nein - -
che
8 Nicht mehr vorhanden
9 Spitzahorn (Acer platanoides) 26 82 3-3 ja 2 1
10 Esche (Fraxinus excelsior) 31 97 2-3 ja 2 1
11 Esche (Fraxinus excelsior), Stralenbaum, zeitiger 33 105 3 ja 3 -
Laubfall'
! Der Ausgleich flr die Fallung dieses Baums erfolgt durch eine Ersatzpflanzung in der Baumreihe an der Salbker StralRe.
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Nummer | Art Stamm- Stamm- Schad- Schutz Ausgleichs- Anzahl der
(siehe durchmesser umfang stufe entsprechend der verhdltnis Ersatzpflanzungen
Bestands- inm inem 1-a Baumschutz- 1:x
plan) satzung
12 Nicht mehr vorhanden
13 Walnuss (Juglans regia - 2 stammig) 40/ 34 125 /106 2-3 ja Stammdurch- 4
messer addiert =
236 cm das ergibt 5
Bdume —1 Baum
Summe 19
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Artenschutz:

Im Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan sind keine Aussagen zum Vorkommen von wertvol-
len oder geschiitzten Arten im Untersuchungsraum enthalten. Nach unserer Erfahrung ist bei der La-
ge im Stadtgebiet, den vorhandenen Vegetationstypen und der randlichen Vorbelastung (Parkplatz
und Marktnutzung) nicht mit dem Vorkommen von wertvollen und geschiitzten Arten zu rechnen. Es
sind nur allgemein verbreitete Arten zu erwarten. Man kann davon ausgehen, dass die vorhandenen
Geholzstrukturen in der Umgebung von Kleinvogeln als Nistplatz genutzt werden. Eine gesonderte
Erfassung der vorkommenden Arten wurde nicht durchgefiihrt. Die Beurteilung stlitzt sich auf eine
Potentialanalyse fiir das Gebiet.

Schutzgebiete:

Schutzgebiete nach Landes-, Bundes — und Europarecht werden durch das Vorhaben nicht direkt be-
troffen.

Auch sind keine entsprechend der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG Flora — Fauna — Habitat —
Richtlinie vom 21.05.1992, §§ 32 - 37 BNatSchG) Anhang | geschiitzten Lebensrdume und nach An-
hang Il geschiitzten Arten in der ndheren Umgebung zu finden. Ebenso befindet sich kein gemeldetes
FFH oder EU SPA — Gebiet in der ndaheren Umgebung des Untersuchungsraumes.

Auch wird der Baumbestand auf der Grundlage der Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der
GroRstraucher und Klettergeholze als geschiitzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg —
Baumschutzsatzung — vom 12.02.2009, (Amtsblatt Nummer 6 2009) geschiitzt.

Geschiitzte Alleen nach § 21 NatSchG LSA

Entlang der Salbker StraRRe findet man eine Baumreihe, die entsprechend § 21 NatSchG LSA geschiitzt
ist. Mit dem Vorhaben muss am Ende der Pflanzung in das Schutzobjekt eingegriffen werden. Zur
verkehrlichen ErschlieBung des geplanten Marktes muss die Zufahrt an den Bestand angebunden
werden. Dazu muss ein Baum in der Baumreihe an der Salbker Stralle gefallt werden. Die Zufahrt
kann wegen des Anlieferverkehrs und des geplanten Standortes des Marktes nur an dieser Stelle er-
richtet werden?. Die Allee als Gesamtobjekt wird durch die Fallungen nicht erheblich beeintréchtigt.

Bewertung:

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

1. Empfindlichkeit gegentiiber Flachenverlust und Zerstérung
2. Empfindlichkeit gegeniiber Zerschneidung
3. Empfindlichkeit gegenliber Schadstoffeintrag und Verlarmung

Zusammenfassung der Bewertung:

Wertvoll sind im Untersuchungsraum die vorhandenen Baumreihen an den StraRen und Wegen.

2 Aussage aus der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung fiir den Neubau (siehe Kapitel VII, Anhang Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan).
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Vorbelastungen:

Das Biotoppotential wird durch vorhandene Belastungen wie Ldrm und Schadstoffe, der im Punkt
Klima erwdahnten Emittenten, beeintrachtigt.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima
Der Magdeburger Raum, in dem das Untersuchungsgebiet liegt, gehort zum ,,Bérde- und mitteldeut-

schen Binnenlandklima®. Es wird auf Grund der geringen Niederschldge zum mitteldeutschen Tro-
ckengebiet gezahlt. Der DWD gibt fiir Magdeburg eine durchschnittliche Jahrestemperatur von 8,6 °C
und eine Schwankung von 18,0 °C an (LRP 1995). Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt in
Magdeburg bei 523 mm; vorherrschende Windrichtungen sind West, Stidwest und Nordwest (LRP
1995).

Mikroklimatische Verhaltnisse

Die Flache liegt am sidlichen Bereich der Stadt Magdeburg. Es handelt sich um einen bioklimatisch
glinstigen Siedlungsraum. Dies ergibt sich aus der benachbarten Kleingartenanlage, die als Kaltluf-
tentstehungsgebiet wirkt. Die Kaltluft der Kleingartenanlage beeinflusst positiv das Klima im Gel-
tungsbereich und mildert die Probleme, die bisher durch die groBen versiegelten Flachen entstehen.

Vorgaben fiir den Planungsraum wurden aus der ,Analyse der klima- und immissionsdkologischen
Funktionen im Stadtgebiet von Magdeburg und deren planungsrelevanten Inwertsetzung im Rahmen
einer vorsorgeorientierten Umweltplanung - Aktualisierung und Fortschreibung 2013“ Landeshaupt-
stadt Magdeburg Umweltamt 2014, Verfasser: GEO-NET Umweltconsulting GmbH entnommen.

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte der Stadt Magdeburg
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Die angrenzende Kleingartenanlage wird als Flache mit hoher Kaltluftproduktion gekennzeichnet. Es
herrscht eine glinstige bioklimatische Situation in den angrenzenden Siedlungsgebieten. Diese ergibt
sich aus den Funktionsbeziehungen zu dem benachbarten Kaltluftentstehungsgebiet.

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Planungshinweiskarte
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Der Vorhabensraum ist maRig bis gering bioklimatisch belastet. Er besitzt eine mittlere Empfindlich-
keit gegeniiber Nutzungsintensivierungen. Bei Planungen ist der Luftaustausch mit der Umgebung zu
erhalten. Bei Eingriffen ist die Baukorperstellung zu beachten und die Baukérperhéhen sind gering zu
halten. Es sind die klimarelevanten Funktionen fiir die angrenzende Bebauung zu beachten.
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Luftqualitat

In der ndheren Umgebung sind keine Messstationen vorhanden. Konkretere Angaben liegen zur Luft-
qualitat nicht vor. Es gibt keine Hinweise, dass im Gebiet die Grenzwerte (iberschritten werden.

Larmsituation:
Der Untersuchungsraum ist sehr ruhig und liegt geschiitzt vor den Larmquellen in der Umgebung.

Bewertung:

Wertvoll fur die klimatische Situation im Stadtraum sind die Kleingartenflachen. Diese sollen teilwei-
se Uberbaut werden. Damit reduziert sich die Flache des Kaltluftentstehungsgebietes. Diese muss
durch Pflanzungen auf dem Grundstiick ausgeglichen werden.

2.1.4 Schutzgut Landschaft
Es handelt sich um eine Flache im Stadtgebiet, die bisher als Parkplatz und Markt genutzt wurde. Es

ist im sidostlichen Teilbereich geplant, die Nutzung auszuweiten. Auf der gegeniiberliegenden Stra-
Renseite der Salbker StraRe beginnen die Ruinen des ehemaligen Thialmannwerks und westlich der
Hopfenbreite schlieRt sich ein Wohngebiet mit Reihenhausern an. Daraus ergibt sich ein vielgestalti-
ges Ortsbild ohne eindeutige Pragung.

Bewertung:

Durch die Vielfalt der randlichen Einfliisse und die relativ geringe Verdnderung bestehen keine Be-
denken gegen das Vorhaben.
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2.1.5 Schutzgut Boden
Der Boden nimmt eine zentrale Stellung im Naturhaushalt ein, er ist Lebensraum fir Pflanzen und

Tiere und wirkt als Wasser- und Nahrstoffspeicher. Der Boden ist stets direkt bei Veranderungen an-
derer Umweltfaktoren betroffen, aber auch Beeintrachtigungen des Bodens schlagen sich — wenn
auch zeitlich verzogert — auf andere Umweltbereiche z.B. Grundwasser oder Pflanzenwachstum nie-
der.

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

e Schadstoffeintrag bzw. Schadstoffanreicherung im Boden,

* Verdichtung des Bodens durch mechanische Belastungen und/oder Entwasserung,

e Bodenverlust durch Uberbauung, Versiegelung und Bodenentnahme.
In der Saalekaltzeit kam es auf den Gesteinsschichten des Untergrundes zur Ablagerung von ver-
schiedenen Lockergesteinsschichten (ca. 5,0 m — 10,0 m Geschiebemergel und darunter Kiese und
Sande). Diese wurden in der dritten Vereisung (Weichsel-Wiirm) mit einer ca. 2,0 m dicken L&ss-
schicht abgedeckt. In den oberen Bereichen verwitterte der Loss zu der sehr fruchtbaren Schwarzer-
de. AnschlieRende Ausraumungsprozesse und die menschliche Tatigkeit brachten die heutige Ober-
flachenform hervor. Die vorhandenen sehr fruchtbaren Béden wurden auf den Grundstiicken des
bestehenden Marktes fiir die Gebdaude und die Stellplatze schon vollstandig versiegelt. Nur auf den
Grinflachen im Bereich der Kleingarten findet man unversiegelte Flachen. Dabei sind im Bereich der
Grinflachen keine naturnahen Bodenverhaltnisse mehr vorhanden. Diese Flachen wurden fiir den
Bau des vorhandenen Marktes aufgeschiittet.

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

e Empfindlichkeit gegeniliber Verdichtung

e Empfindlichkeit gegenliber Schadstoffen und Emission
e Empfindlichkeit gegeniliber Austrocknung

e Empfindlichkeit gegenliber Versiegelung

Bewertung

Bodennutzung Bewertung

Unversiegelte Bereiche - Griinflichen und Kleingarten | Hoch

Versiegelte Flachen Gering

Vorbelastet wird der Raum durch massive Nahrstoffeintrage in der Vergangenheit.
Altlasten:
Innerhalb des Untersuchungsraumes sind keine Flachen mit Altlasten bekannt.

2.1.6 Schutzgut Wasser
Oberflaichengewdsser:

Direkt im Untersuchungsraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
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Grundwasser:
Angaben zum Grundwasser liegen bisher nicht vor und werden im weiteren Verfahren nachgetragen.
Bewertung:

Das vorhandene Grundwasser ist im Untersuchungsraum nicht empfindlich gegenliber BaumaRnah-
men.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Untersuchungsraum sind keine archdologischen oder Baudenkmale bekannt. Jedoch wird darauf

hingewiesen, dass beim Auffinden von kultur- oder erdgeschichtlichen Bodenfunden oder Befunden

(Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien u.a.) die Entdeckung un-
verzlglich der Unteren Denkmalbehoérde der Landeshauptstadt Magdeburg anzuzeigen ist. Es ist ent-
sprechend des Denkmalgesetzes LSA zu verfahren. Die Fundstelle ist nach dem Fund 3 Werktage im

unveranderten Zustand zu erhalten.

2.1.8 Wechselwirkungen
Wesentlich an der Landschaftsplanung ist die Betrachtung der 6kologischen Wechselwirkungen der

einzelnen Schutzgiiter untereinander. Bei den Wechselwirkungen kénnen verschiedene Effekte auf-
treten, einmal, dass sich die Schutzgiiter neutral zueinander verhalten, zum anderen, dass sich die
Schutzgiiter gegenseitig ausschlieen bzw. ohne Wechselwirkungen tberlagern und als letztes, dass
sich die Schutzglter bzw. Eingriffe in diesen Schutzgiitern gegenseitig verstarken (Synergieeffekt).
Auch sind die Falle zu betrachten, bei denen eine Wirkung auf verschiedene Ursachen zurilickgeht.

Diese Synergieeffekte ergeben sich aus den Wirkungen bestimmter Biotopstrukturen auf verschiede-
ne Schutzgliter, wie zum Beispiel des Bodens. Veranderungen am belebten Oberboden wirken vor-
erst nur auf diesen.

In der Kette der 6kologischen Wirkzusammenhdnge entstehen zeitlich versetzt, Beeintrachtigun-
gen/Auswirkungen auf das Grund- und Oberfldchenwasser, die Arten und Lebensgemeinschaften und
letztlich iber die Nahrungskette auch auf den Menschen.

Wechselwirkungen bestehen im vorliegenden Fall zwischen der gartnerischen Nutzung und der kli-
matischen Funktion der Flache als Kaltluftentstehungsgebiet.

3. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und Be-

wertung der Umweltauswirkungen
Mit der Umsetzung des Vorhabens sind erhebliche Umweltauswirkungen verbunden, die im folgen-

den Text naher beschrieben werden. Im Zuge der Realisierung der Planung kénnen auf der Grundlage
der Kompensation die Eingriffe in Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften, Klima und die
Lebensumwelt des Menschen ausgeglichen werden.

3.1.1 Schutzgut Mensch
Das Schutzgut Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die Nutzungsanspriiche bzw. Nutzung

des Raumes durch den Menschen. Dies sind hauptsachlich:
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e Wohnnutzung

e gewerbliche Nutzung
e Erholungsnutzung

* Verkehr

Wohnnutzung/Kleingartennutzung

Als Ergebnis der Schallausbreitungsrechnung wurden an der angrenzenden Wohnbebauung in der Hopfenbrei-
te 61 und 64 sowie der Salkbker StraRe 15 Uberschreitungen der um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte
im Nachtzeitraum festgestellt. Im Beurteilungszeitraum Tag werden alle Immissionsrichtwerte abzliglich 6
dB(A) eingehalten. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen an der o. g. Wohnbebauung sind MaRnahmen er-
forderlich (siehe hierzu Kap. 1V.4.2).

Gewerbliche Nutzung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird der Gewerbestandort gestarkt und die Versorgung ge-
sichert.

Erholungsnutzung

Die Flache der Kleingartenanlage wird reduziert. Damit verringert sich die Erholungsflache. Es sind
finf Garten betroffen. Bezogen auf die Gesamtanzahl kann dieser Verlust an Erholungsflache tole-
riert werden.

Verkehr

Die Anbindung der Flachen erfolgt direkt (iber die Salbker StralRe. Die StralSe ist in der Lage, den Er-
schlieBungsverkehr aufzunehmen. Wobei es nur zu relativ geringfligigen Veranderungen der Ver-
kehrszahlen kommen wird. Dadurch sind durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch den Bau und die Nutzung des geplanten Sondergebietes kommt es nicht zu einer Beeintrachti-
gung der Lebensumwelt des Menschen. Die Beeintrachtigung durch Bauldarm ist temporar und kann
vernachladssigt werden. Die moglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen als unerheb-
lich und nicht nachhaltig eingestuft werden.

3.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Mit der Umsetzung des Vorhabens werde eine Kleingartenflache von 1.951 m? (iberbaut und die dort

lebenden Tiere verdrangt. Weiterhin werden die vorhandenen Griinflachen zum Teil iberbaut und
zerstort. Es handelt sich um Baume, Straucher und Rasenflachen. Ein Teil der vorhandenen Griin-
strukturen kann durch die Festsetzung einer Pflanzbindungsflache (Flache zur Salbker StraRe) erhal-
ten werden.

Fiir das Vorhaben missen finf Baume an der Salbker StraRe, auf dem Parkplatz ein Baum, an der
spateren Zufahrt zwei Baume, hinter dem vorhandenen Getrankemarkt ein Baum und an der Salbker
Stralle ein Baum gefallt werden. Mit der Fallung des Baumes an der Salbker Strafde wird in eine nach
§ 21 geschitzte Allee eingegriffen. Fiir den Verlust dieses Baumes ist im weiteren Verlauf der StraRe
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ein Ersatzbaum zum SchlieBen einer vorhandenen Liicke zu pflanzen. Damit kann der Eingriff in die
geschiitzte Allee ausgeglichen werden.

Mit der Umsetzung des Vorhabens entstehen neue Lebensraume auf den Griinflachen, die teilweise
die Funktion der vorhandenen Flachen iibernehmen kénnen.

Eingriff in die angrenzenden Alleen:

Durch die Anbindung der Zufahrt an die Salbker Strafe muss ein Baum am Ende der geschiitzten Al-
lee gefallt werden. Damit reduziert sich die Lange der Allee um ca. 5 m. Zum Ausgleich soll eine vor-
handene Liicke innerhalb der Allee wieder geschlossen werden. Es wird fiir den Verlust eines Baumes
(bis Stammdurchmesser 30 cm) ein neuer Baum mit einem Stammumfang 20 — 25 cm gepflanzt. Da-
mit kann die Beeintrachtigung der Alleen durch das SchlieRen einer vorhandenen Liicke ausgeglichen
werden.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Der Verlust der Vegetationsflachen fuihrt zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen / Ein-
griffen in den Naturhaushalt.

3.1.3 Schutzgut Luft und Klima
Mit dem Vorhaben werden die klimaaktiven Strukturen auf der Flache verandert und teilweise zer-

stort (Geholzflachen und Kleingarten)) und der Anteil an versiegelten Flachen wird erhéht. Das Vor-
haben reduziert die Kaltluftentstehungsflache (Kleingartenanlage).

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Der Verlust klimaaktiver Strukturen auf der Flache kann durch die geplanten Neupflanzungen ausge-
glichen werden. Auch wird der Baumbestand in Richtung Salbker StraRe erhalten und aufgewertet.
Problematischer ist der Verlust der Kleingarten als Kaltluftentstehungsgebiet. Der Verlust von 1.951
m? Kleingartenflache als Teil eines Kaltluftentstehungsgebietes kann, bezogen auf den Gesamtraum,
toleriert werden. Das Kaltluftentstehungsgebiet ist relativ isoliert und wirkt hauptsachlich bis an die
Strallen. Weitergehende Wirkungen wurden im Klimagutachten nicht festgestellt.

Da es sich bei dem Markt nicht um klimatisch besonders sensible Nutzungen handelt, kann die Ein-
schrankung toleriert werden.

3.1.4 Schutzgut Landschaft
Das Landschaftsbild wird sich nur geringfligig andern. Die vorhandene Marktnutzung wird ausgewei-

tet und geordnet. Es verbessert sich die stadtebauliche Situation und deshalb sind keine Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes zu erwarten. Der Verlust der fiinf Kleingarten wird wahrscheinlich
nicht das Schutzgut Landschaft beeintrachtigen.

3.1.5 Schutzgut Boden
Mit dem Vorhaben werden insgesamt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nummer 420 — 6.1

1.583 m? neu versiegelt und tUberbaut. Mit der Versiegelung verlieren die Béden ihre Funktionen im
Naturhaushalt.
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Bewertung der Umweltauswirkungen:

Die Versiegelung von Boden und der dadurch verursachte Verlust an Flache bewirken nachhaltige
und erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts.

3.1.6 Schutzgut Wasser
Oberflachenwasser

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das Oberflachenwasser.
Grundwasser:

Die oben beschriebene Versiegelung bewirkt eine geringfligige Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Da keine Nutzung besteht und keine Quellen gespeist werden, fihrt diese geringfligige
Reduzierung nicht zu erheblichen Eingriffen.

Bewertung der Umweltauswirkungen:

Durch die bestehende Vorbelastung (Versiegelung) hat das Vorhaben nur geringe und keine nachhal-
tigen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt.

3.1.7 Zusammenfassung der Erheblichkeit

Schutzgut Beeintrachtigungen / Aus- Beeintrachtigungen / Bemerkungen
wirkungen sind unerheblich Auswirkungen sind er-
und nicht nachhaltig heblich und / oder nach-
haltig

Mensch

X
Klima Uberbauung klimaaktiver Struk-

X turen unter Beachtung der Hin-

weise des Klimagutachtens
Boden
X Versiegelung

Tiere und Pflan- x Verlust von Bdumen, Geblischen
zen und Rasenflachen
Landschaft

X

3.2  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Kleingartenflachen wiirden wie bisher weiter als Garten genutzt werden. Ebenso ist es bei dem

vorhandenen Markt. Dabei ist nicht auszuschlieBen, dass der Markt unwirtschaftlich wird und die
Nutzung aufgegeben wird. Grund fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die
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Erweiterung des vorhandenen Verbrauchermarktes mit dem Ziel, eine wirtschaftliche Nutzung ange-
sichts veranderter Nachfragewiinsche und neuer Anforderungen an Verkaufseinrichtungen im Zuge
des demografischen Wandels auch kiinftig zu gewahrleisten.

4, Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen
Aus dem Vergleich zwischen der Beschreibung und Bewertung der Schutzgliter und der im Punkt 3

beschriebenen Auswirkungen des Vorhabens ergeben sich die erheblichen Umweltauswirkungen.
Erhebliche Umweltauswirkungen sind in den folgenden Teilbereichen zu erwarten:

e Verlust an Bodenflache durch die geplante zusatzliche Versiegelung
e Verlust von Lebensraumen durch die Zerstérung der vorhandenen Griinflachen und der
Kleingarten
Als Ziel fir den Raum kann man aus den (ibergeordneten Fachplanungen und den Fachgesetzen fol-
gendes ableiten:

e Einhaltung der als Umweltqualitatsnormen anerkannten Grenzwerte im Raum zum Schutz
der Gesundheit des Menschen
e Einhaltung der Vorgaben aus dem Klimagutachten zur Erhaltung der klimatischen Funktion.

4.2  Schutzgut Mensch
Bei der Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte und der

im Durchfiihrungsvertrag verbindlich geregelten MaRnahmen ist davon auszugehen, dass die Wohn-
nutzung in den benachbarten Wohngebieten nicht beeintrachtigt wird. Um eine Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte zu erreichen, muss zum einen die Warmepumpe schallgedampft werden, so dass
die Schallleistung der Warmepumpe um mindestens 6 dB(A) (Lwa = 78 dB(A)) gemindert wird. Zum
anderen missen schallgedampfte Einkaufswagen verwendet werden. Auch wird die Position der Ab-
stellanlagen fiir die Einkaufswagen angepasst.

4.3  Schutzgut Tiere und Pflanzen
Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden SchutzmalBnahmen fiir den zweiten Baum, 0Ostlich
neben der Zufahrt in der Baumreihe an der Salbker StraRe, festgelegt. Damit kann dieser Baum erhal-
ten werden.

Auf die Festsetzung des Erhalts der vorhandenen Baume im Boschungsbereich entlang der Salbker
Stralle wird im Rahmen der Abwagung verzichtet, da die Verpflichtung zum Erhalt der Baume als
Tiefwurzler im Widerspruch zum Schutz des vorhandenen unterirdischen Leitungsbestandes stehen.

AusgleichsmalRnahmen

Im Bebauungsplan werden die folgenden BegriinungsmalRnahmen im Gebiet festgesetzt:
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e Anlegen von Griinflaichen mit Bepflanzungen und Gehdlzstrukturen. Hier entstehen neue Le-
bensraume.

e Ausweisung von Ersatzpflanzungen fiir den Verlust des Baumbestandes mit einem Stamm-
umfang von mindestens 16/18 cm auf dem Grundstiick bzw. von 20-25 cm als Alleebaum
(textliche Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 9)

Die Ausweisung von Ersatzpflanzungen dient im Bereich der Stellplatze zugleich der stadtebaulichen

Aufwertung durch Stellplatzgliederung (textliche Festsetzung Nr. 8).

Die Lage der zu pflanzenden Baume wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt und als
sonstiges Planzeichen in die Planzeichnung Gbernommen. Die Entwicklung eines Stammdurchmes-
sers von mindestens 40 cm ist — auch fiir den Bereich der Uberhangstreifen der Stellplatze — gewahr-
leistet.

Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 21 (1) NatSchG LSA
Geschutzte Alleen nach § 21 NatSchG LSA

Entlang der Salbker StraBe steht eine Baumreihe / Allee, die entsprechend § 21 NatSchG LSA ge-
schitzt ist. In diese Baumreihe / Allee soll fir das geplante Vorhaben eingegriffen werden. Die Ro-
dung eines Baumes ist zwingend fiir die ErschlieBung des Gebietes erforderlich (siehe Begriindung
zum Bebauungsplan).

Mit den Unterlagen wird auf der Grundlage von § 21 (2) NatSchG LSA eine Befreiung von den Verbo-
ten des § 21 (1) NatSchG beantragt. Dies erfolgt auf der Grundlage von § 67 (1) BNatSchG. Hier ist flr
verschiedene Verbote und Regelungen innerhalb des BNatSchG und der Landernaturschutzgesetze
geregelt, auf welcher Grundlage eine Befreiung erteilt werden kann. Ein wichtiger Grund ist das
Uberwiegende offentliche Interesse. Das offentliche Interesse besteht in der Versorgung der Bevolke-
rung mit Waren des taglichen Bedarfs. Durch das offentliche Interesse kann eine Befreiung erteilt
werden.

Weiterhin kann durch eine geplante Neupflanzung eine Liicke in der vorhandenen Allee geschlossen
werden. Damit wird die vorhandene Allee aufgewertet und an einer anderen Stelle geschlossen.

4.4  Schutzgut Luft und Klima
Die vorgesehene Bepflanzung und der Erhalt von Grinflachen wirken positiv auf das Mikroklima.

Weitere MalBnahmen sind nicht geplant.

4.5 Schutzgut Landschaft
VermeidungsmaBnahmen

Mit der Bepflanzung der Griinflaichen wird das Landschaftsbild (Ortsbild) aufgewertet. Es entstehen
gestaltete Freiflachen, die nach verkehrlichen und asthetischen Gesichtspunkten angelegt werden.

Mit den geplanten Pflanzungen passt sich das Vorhaben in die Umgebung ein.
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4.6 Schutzgut Boden
Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Zur weitgehenden Reduzierung der Flachenversiegelung wird im Bebauungsplan die Bebauung auf
das notwendige Mal} beschrankt. Weitere Vermeidungsmalnahmen sind:

e Essind lediglich Flachen innerhalb der Baugrenze als Baubetriebsflachen zu nutzen.

e Die Versiegelungsrate ist auf ein erforderliches Mindestmal zu reduzieren.

e Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereichs sind durch
PflanzmaRnahmen zu gestalten.

e Um Beeintrachtigungen des Bodens zu vermeiden, sind ein sachgemalRer Umgang und eine
sachgemale Lagerung von umweltgefahrdenden Stoffen bindend.

e Es sind Sicherheitsvorkehrungen an Baumaschinen und —geraten zur Schadstoffimmission
umzusetzen.

e Der abzutragende Oberboden ist wahrend der Zwischenlagerung zur Wiederverwertung zu
sichern und zu schiitzen (§ 6 BBodSchG i.V. m. § 2 BBodSchGV sowie DIN 19731 und DIN
18915).

e Auf den baubedingten Eingriffsflaichen (Baubetriebsflachen) muss der urspriingliche Zustand
wiederhergestellt werden.

e Die geplanten Baumalinahmen sind bodenschonend entsprechend der DIN 19731 sowie § 12
BBodSchV auszufiihren.

Bodenverwertungsbilanz

Mit der BaumaBnahme werden 1.583 m? Fldchen zusitzlich Gberbaut und versiegelt. Es fallen wahr-
scheinlich 475 m3® Mutterboden an. Der nutzbare Boden wird zur Andeckung von neu entstehenden
Vegetationsflachen verwendet. In der Bodenverwertungsbilanz wird berlicksichtigt, dass ein Teil des
Bodens auf dem Gelande wieder verwendet wird. Fir die einzelnen BepflanzungsmalRinahmen ist der
Boden in der folgenden Starke anzudecken.

e Anpflanzung von Baumen 0,5 m bis 2,0 m
e Straucher 0,4 mbis1,0m
e Rasen 0,2 m bis 0,5m

AusgleichsmalRnahmen

Zum Ausgleich des Funktionsverlustes des Bodens muss die Bodenfunktion durch eine Ausgleichs-
maRnahme soweit aufgewertet werden, dass der Eingriff kompensiert werden kann (siehe Kapitel
IV 7.2) Eine vollstindige Kompensation ist innerhalb des Plangebiets moglich. Externe Ausgleichs-
maRnahmen sind mit Ausnahme der Zuordnungsfestsetzung fiir den Ersatz eines Alleebaumes (textli-
che Festsetzung Nr. 9) nicht erforderlich.

4.7 Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser wird vom Vorhaben nicht beeintrachtigt. Deshalb sind keine MaBnahmen ge-

plant.
Umgang mit Niederschlagswasser

Nach § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
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weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.. Durch ein Entwasserungskonzept, das Anlage des Durchfiihrungsvertrages
ist, konnte in Abstimmung mit den zustdandigen Behorden und den Stadtischen Werken Magdeburg
die Machbarkeit der Niederschlagswasserentsorgung nachgewiesen werden. Es erfolgt eine gedros-
selte Ableitung, da eine Versickerung aufgrund wasserstauender Losslehme nicht bzw. stark einge-
schrankt moglich ist.

4.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Da das Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgtiter” nicht betroffen ist, sind keine MaBnahmen zur

Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen notwendig.

5. Anderweitige Planungsmoglichkeiten
Standort

Durch die Nutzung eines bestehenden Marktstandortes werden die bestehenden ErschlieRungssys-
teme und die bestehenden Funktionsbeziehungen genutzt. Der vorhandene funktionierende Stand-
ort soll weiterentwickelt werden, um eine bestehende Nutzung fortzuflihren. Es kommt damit zu re-
lativ geringen zusatzlichen Beeintrachtigungen. Grundsatzlich passt das geplante Wohngebiet in die
Strukturen der Umgebung.

Planinhalte

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes priifte man verschiedene stadte-
bauliche Varianten. Dabei wurde die vorliegende Variante herausgearbeitet. Mit dieser Variante wird
das Ziel der Planung, die Ausweisung eines Sondergebietes erreicht.

6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung
Als Datengrundlage fiir den Umweltbericht wurden die folgenden Unterlagen genutzt:

e Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan fiir die Landeshauptstadt Magdeburg

e Kartierungsarbeiten im Mai 2016.

e Es wurde eine Biotoptypenkartierung auf der Grundlage der Festlegungen des Landesamtes
flir Umwelt durchgefiihrt.

e Magdeburger Kompensationsmodell

e Umsetzung der §§ 18 bis 22 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und Siche-
rung des nachhaltigen Erfolgs der durchgefiihrten Mallnahmen vom 27.02.2005

6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
Die Ausfiihrung der festgesetzten AusgleichsmaRnahmen wird durch die Landeshauptstadt Magde-

burg erstmalig nach Inkrafttreten und erneut nach weiteren drei Jahren durch Ortsbesichtigung
Uberprift. Dabei werden die Ziele der MalRnahmen und der erreichte Stand bewertet. Daraus abge-
leitet sind die notwendigen Pflegemalinahmen zu optimieren.
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Die nachsten Kontrollen erfolgen nach weiteren 3 Jahren. Grundlage fiir die festgelegten Kontrollen
ist die Richtlinie zur Umsetzung der §§ 18 bis 22 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
und Sicherung des nachhaltigen Erfolgs der durchgefiihrten Mallnahmen vom 27.02.2005.

7. Anlagen

7.1 Vorschlage fiir textliche Festlegungen
Die fettgedruckten Textbausteine sind als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

zu Ubernehmen bzw. als verbindliche Regelungen in den Durchflihrungsvertrag aufzunehmen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzung

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

1. Pflanzgebotsflache A
Auf der Fliche sind insgesamt 50 Straucher je 100 m? aus einheimischen und standortge-
rechten Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es ist ein dichter und gestufter Ge-
hélzbestand zu entwickeln. Die Qualitat richtet sich nach Nummer 8 der empfohlenen Fest-
setzungen.

2. Pflanzgebotsflaichen B
Anlegen einer Pflanzung um das Gebdude und am Parkplatz mit mindestens 70 Strauchern
je 100 m?, aus liberwiegend einheimischen und standortgerechten Arten. Entwicklung ei-
nes dichten Gehodlzbestands. Die Qualitat richtet sich nach Nummer 8 der empfohlenen
Festsetzungen.

3. Pflanzgebotsflichen Cund D
Anlegen eines dichten Gehodlzbestandes aus einheimischen und standortgerechten Baumen
und Striduchern. Auf den Fldchen sind mindestens 100 Stréducher je 100 m? zu pflanzen.
Entwicklung eines dichten und gestuften Geholzbestands. Die Qualitat richtet sich nach
Nummer 8 der empfohlenen Festsetzungen.

4. Als Ersatz fiir den Verlust des Baumes in der Allee an der Salbker StraRe ist die folgende Er-
satzpflanzung auszufiihren.
Im Verlauf der Salbker StraBe ist eine Esche (Fraxinus excelsior) StU 20 -. 25 cm in eine vor-
handene Liicke zu pflanzen. Fir die Pflanzung ist ein groRzligiger Bodenaustausch vorzu-
nehmen.

5. Schutz der Allee
Zum Schutz des Baumes in der Baumreihe an der Salbker Chaussee sind die folgenden
MaRnahmen umzusetzen:
- Suchschachtung zur Feststellung der Wurzellage vor dem Beginn der Tiefbauarbeiten
- Ausfiihrung aller Schachtarbeiten im Nahbereich der Wurzeln in Handarbeit bzw. mit An-

saugtechnik.
- Herstellen von Wurzelbriicken fiir die Borde und Befestigungen, wenn Wurzeln iiber 3 cm
Durchmesser im Baubereich festgestellt werden.

- Bewdsserung des Baumes wahrend der Bauphase (Bewasserungsmanagement).
- Einbau eines Anfahrschutzes zwischen Zufahrt und Baum.
Alle MaRnahmen sind mit dem Eigenbetrieb Stadtgarten und Friedhéfe vor Ausfiihrung ab-
zustimmen.

Baumpflanzung
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6. Baumpflanzung auf dem Parkplatz
Die neun mittelkronigen Baume auf dem Parkplatz sind in mindestens 1,5 m breite unbe-
festigte Griinflachen zu pflanzen.
Dabei diirfen die Griinflichen je Seite max. 50 cm als Uberhangstreifen fiir die angrenzen-
den Stellplatze dienen. Die angrenzenden Stellplatze sind mit einem wasser- und luftdurch-
lassigen Pflasterbelag zu befestigen. Je Baum ist ein unterirdisches Baumquartier von min-
destens 12 m3 vorzusehen. Dieses muss den Regeln der FLL ,,Empfehlungen fiir Baumpflan-
zungen Teil 2 - Pflanzgrubenbauweise 2 — iiberbaute Pflanzgrube entsprechen. Die Baume
erhalten alle einen dauerhaften, beidseitigen Anfahrschutz.

7. Baumpflanzungen auf den Griinflachen
Es sind auf dem Grundstiick 11 weitere Baume innerhalb der Griinflichen zu pflanzen.

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzung

nach § 9 (1) Nr. 20, 25 a BauGB i.V. mit § 18 BNatSchG

8. Die zur Anpflanzung festgesetzten Laubbaum- und Straucharten miissen:

¢ bei Baumpflanzungen (AusgleichsmaRnahmen), Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 16 — 18 cm

e bei Baumpflanzungen entlang der Straflen, Laubbaume mit einem Stammumfang von min-
destens 18 — 20 cm aufweisen;

e Straucher missen mindestens zweimal verpflanzt sein.

Hinweise:

9. Grinordnung
Bei der Entwicklung der Bauflachen, der privaten und o6ffentlichen Griinflachen und der Fla-
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
zur Erflllung der Ausgleichsfunktion gemaR BNatSchG ist der Inhalt des Umweltberichtes zu
beachten.

10. Baumschutz
Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Grof3straucher und Klettergeholze als ge-
schitzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg — Baumschutzsatzung — vom
12.02.2009, Amtsblatt Nummer 6 2009) ist einzuhalten. Flr Eingriffe in den Wurzelbereich
bestehender Baume sind die Festlegungen der DIN 18920 bzw. der RAS LG 4 in der aktuellen
Fassung verbindlich.

11. Pflanzarbeiten
Bei den Pflanzarbeiten ist die DIN 18916 zu beachten.

12. Bodenschutz
Boden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB). Im Ubri-
gen gelten die DIN 18915 in der aktuellen Fassung sowie das Bodenschutzgesetz (BodSchG),
insbesondere § 4.

7.2 Kompensationsberechnung
Flachen und Nutzungstypen:

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

Der Auftraggeber hat sich wegen der Nachvollziehbarkeit zur Anwendung des ,,Magdeburger Kom-
pensationsmodells” entschlossen. Es hat sich in der jiingeren Vergangenheit als praktikabel erwiesen.
Es bietet den damit befassten Behdrden eine einheitliche und differenzierte Bewertungsmaoglichkeit,
sowohl des Bestandes als auch der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.

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

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

Geltungsbereich:

Analyse des Ist-Zustandes

Flachen- | Biotoptyp Wertfaktor | Erhaltungs- | Wertigkeit
grolRe in zustand
mZ

1 |1.969 Kleingartenanlage 0.4 0.8 630,08

2 |1.881 Gebadude 0.0 0.0 0,00

3 |1.218 Grinflache, private Griinflache in ge- 0.4 0.8 389,76

werblich genutzten Gebieten

4 |2.340 Parkplatz, vollstandig versiegelt 0.0 0.0 0,00
5 |729 Gehwege, Pflasterflachen 0.1 0.8 58,32
6 |139 Ausgebauter Weg — ErschlieBung Ver- 0.1 1.0 13,90

einsheim Kleingartenanlage

8.257 Summe 1.092,06

Baume:

Bei der Beurteilung des vorhandenen Baumbestandes wurde ermittelt, dass 19 Baume als Ersatz zu
pflanzen sind. Es werden 20 Baume gepflanzt, davon werden 19 als Ersatz fiir den Baumverlust ange-
rechnet und einer zur Aufwertung der Pflanzflachen. Die Baumpflanzungen erfolgen mit einem Min-
destabstand zu den Nachbargrundstiicken von 3,0 m.
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Analyse der Planung

Flachen-
grolRe in

mZ

Biotoptyp

Wertfaktor

Biotop-
entwicklung

Wertigkeit

1 |7.547

Flache fir Einzelhandel und Stellplatze

5.914

Parkplatz, Zufahrt und
Gebaude, innerhalb der
Pflanzbindungsflache c zulassi-
ge Nebenanlagen

0,0

0,0

0,00

1.491

Pflanzbindungsflache a, b, ¢
und d und unter Berticksichti-
gung des zusatzlichen Baumes
abziglich zulassiger Nebenan-
lagen von insgesamt 30 m? in-
nerhalb der Pflanzbindungsfla-

chenb,cundd

0,7

1,0

1.043,7

146

Sickerflachen und Griinstreifen
auf dem Parkplatz (Rasen bzw.
flache Gehdlze oder Stauden)

1,0

43,8

5 |725

Gehwege, Pflasterflachen

0,1

0,8

58

8.276

Summe

1.145,5

In der Bilanzierung wurden die beiden kleinen Griinflachen zur Hopfenbreite nicht erfasst. Es handelt

sich um Rasenflachen oder Staudenpflanzungen mit einem relativ geringen 6kologischen Wert.

Bewertung des Bestandes — Bewertung der Planung

1.092,06

— 1.1454

Kompensationsergebnis

- 53,44

Innerhalb des Geltungsbereiches konnen die Eingriffe durch das Vorhaben ausgeglichen werden.

% Der Wertfaktor 0,3 wurde gewihlt, da es sich um Uberhangsflichen an Stellplitzen handelt. Die Flichen sind unversiegelt

und werden mit Rasen begriint. Stellenweise kdnnen durch die Nutzung Trittschaden entstehen. Der Wert wurde ana-
log zu ,nicht Giberbauten und versiegelten Grundstiicksflachen in Baugebieten” ausgewahlt.
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V. Planverwirklichung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchflihrungsvertrag, die gemal} Festsetzungen zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan zulassigen baulichen Anlagen und Erschliefungsanlagen innerhalb ei-
ner bestimmten Frist zu errichten.

Der Vorhabentrager ist zur Realisierung des Vorhabens wirtschaftlich in der Lage. Eigentumsrechtli-
che Hindernisse fiir die Vorhabenrealisierung bestehen nicht. Der Vorhabentrager beabsichtigt den
Ankauf aller fiir die Realisierung des Vorhabens erforderlichen Flachen. Neben dem bereits im Eigen-
tum befindlichen Grundstiick Hopfenbreite 63 (Flurstiicke 510/4 und 510/5) sind dies die Flurstiicke
510/2 (140 m?), 11038 (2.054 m?), 11040 (493 m?) und 11042 (3 m?) sowie eine 18 m? groRe Teilfla-
che des Flurstiicks 11041.

In Abstimmung mit den zustandigen Behdrden erfolgt eine Aufnahme von Regelungen im Durchfiih-
rungsvertrag durch die gesichert ist, dass Ver- und Entsorgungsanlagen (Strom, Trinkwasser, Tele-
kommunikationslinien, Verteiltechnik der StraBenbeleuchtung der Salbker StraRe) einschlieRlich der
erforderlichen Schutzabstiande gesichert werden und Beeintrachtigungen durch die festgesetzten
PflanzmaRnahmen ausgeschlossen werden.

Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages sind u.a. der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der
Plan ,griinordnerische MaBnahmen®. Der Plan ,griinordnerische MaBBnahmen® enthalt die fiir die
Kompensation der planbedingten Eingriffe erforderlichen PflanzmaRnahmen innerhalb des Plange-
bietes. Diese beinhalten die Bepflanzung mit Strauchern (2x verpflanzt) gemaR der textlichen Fest-
setzungen Nr. 5, 6 und 7. Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich zur Abstimmung des Pflanz-
planes mit der zustandigen Behoérde unter Berlicksichtigung des im Umweltbericht zugrundegelegten
Biotopwertfaktors (0,7) und der Biotopentwicklung (1,0) innerhalb der festgesetzten Pflanzbindungs-
flachen a, b, c und d gemalk Kompensationsberechnung (Kapitel IV 7.2).

Es sind aufgrund des planbedingten Eingriffs insgesamt 19 Ersatzbdaume sowie ein weiterer Baum zur
Aufwertung der Pflanzbindungsflachen auf dem Vorhabengrundstiick zu pflanzen. Davon sind 11 Er-
satzbdume mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm zu pflanzen. Die Bepflanzung mit den
verbleibenden 9 Baumen erfolgt zugleich mit dem Ziel, die Stellplatze zu gliedern. Es sind hierbei mit-
tel- oder groRkronige, standort- und klimagerechte Laubbaume zu verwenden. Aufgrund der Stell-
platzlangen sind zum Schutz der Bdume unterirdische Baumquartiere mit mindestens 12 m? anzule-
gen. Die unterirdischen Baumquartiere miissen den Regeln der FLL ,,Empfehlungen fir Baumpflan-
zungen Teil 2 — Pflanzgrubenbauweise 2 — liberbaute Pflanzgrube entsprechen. Die Baume erhalten
einen dauerhaften beidseitigen Anfahrschutz. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfih-
rungsvertrag, fir die unmittelbar an die unterirdischen Baumquartiere angrenzenden Stellplatze
wasser- und luftdurchlassige Pflasterbelage herzustellen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung von Fertigstellungs-
und EntwicklungspflegemalRnahmen fiir die Ersatzbaume auf dem Vorhabengrundstiick.

Zum Ausgleich fir den planbedingten Verlust eines Alleebaumes entlang der Salbker StraBe (Nr.
S$6594) werden im Durchfiihrungsvertrag verbindliche Regelungen aufgenommen. Im Verlauf der
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Salbker StralRe ist eine Esche (Fraxinus excelsior) mit einem Stammumfang von 20-25 cm in eine vor-
handene Liicke zu pflanzen. Fir die Pflanzung ist ein groRzligiger Bodenaustausch vorzunehmen.

Zum Schutz der Baumallee in der Salbker Strafle sind zur Sicherstellung des Erhalts des Baumes im
Nahbereich der geplanten Zufahrt (Baum-Nr. S6595) geeignete SchutzmalRnahmen — auch wéahrend
der Baumalnahmen — durchzufiihren bzw. die dafiir anfallenden Kosten zu Gibernehmen.

Zu den SchutzmafRhahmen zahlen

e eine Suchschachtung zur Feststellung der Wurzellage vor dem Beginn der Tiefbauarbeiten,

e die Ausflihrung aller Schachtarbeiten im Nahbereich der Wurzeln in Handarbeit bzw. mit An-
saugtechnik,

e das Herstellen von Wurzelbriicken fiir die Borde und Befestigungen, wenn Wurzeln tber 3
cm Durchmesser im Baubereich festgestellt werden,

e die Bewdsserung des Baumes wahrend der Bauphase (Bewasserungsmanagement) und

* der Einbau eines Anfahrschutzes zwischen Zufahrt und Baum.

Die Pflanz- und SchutzmaBnahmen der Alleebdume sind mit dem Eigenbetrieb Stadtgarten und

Friedhofe vor Ausfiihrung abzustimmen.

Der Grundstiickseigentiimer verpflichtet sich zur Durchfiihrung der zur ordnungsgemafien Beseiti-
gung des Niederschlagswassers erforderlichen Malinahmen in Abstimmung mit den zustandigen Be-
horden. Es erfolgt hierbei eine gedrosselte Ableitung, da eine Versickerung aufgrund wasserstauen-
der Losslehme nicht bzw. stark eingeschrankt moglich ist.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen durch vorhabenbedingten Anlagenldarm, verpflichtet sich
der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag, larmgeminderte Einkaufswagen mit einem mittleren
Schallleistungspegel fiir ein Ereignis in der Stunde von nicht mehr als Ly 1, = 66 dB(A) zu verwenden.
Dariber hinaus ist bei der Verwendung von Warmepumpen fiir Kithlraume sicherzustellen, dass de-
ren Schallleistungspegel (Lwa) 78 dB(A) — ggf. durch SchallminderungsmaRnahmen an den Geraten —
nicht iberschreiten. Die Lage der Einkaufswagen-Sammelbox ist auf den Bereich des nordlichen Ge-
bauderiicksprungs unmittelbar westlich neben der Fahrradabstellanlage zu beschranken, wie im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan dargestellt (siehe Kapitel VII 2).

Begriindung Stand: Dezember 2019 Seite | 65



2. Entwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 410-6.1 ,,Hopfenbreite 63“ in der Landeshauptstadt Magdeburg

Vi Anhang

1. Biotoptypenplan vom 17.08.2017

AKE Kleingartenanlage
Vorhandene Bebauung
PYY Sonstige Griinanlage nicht parkartig
VPB Parkplatz
Teilversiegelte StraRe (gepflastert Gehwege)
VWC Ausgebauter Weg
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Stellplatze/Uberhang (0,5 m)

Stellplatze mit wasser- und lufttdurchlassigem Pflaster
Uberhang (0,5 m)

belag/

mit einheimischen und standortgerechten Arten

Anpflanzung eines dichten und gestuften Gehdlzbestands

einheimischen und standortgerechten Arten

Anpflanzung eines dichten Gehdlzbestands mit Giberwiegend

Rasenflache

Vorhandener Baumbestand

Geplante Baumpflanzung

Geplante Baumpflanzung mit unterirdischen
Baumquartieren und Anfahrschutz

Fahrradabstellanlage

Baugrenze gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Werbeanlagen Metallmasten (8,0 m Hohe)

Sonstige Werbeanlagen (2,6 - 7,7 m Hohe)

Standort der Werbeanlage

Flurstlcksgrenzen

.1 .“ Grundstlicksgrenze
LTy
Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan
Index | Datum | Anderung Gezeichnet
| 09.12.19 | Einfligen Grundriss Erdgeschoss mit Stand vom 10.09.2019 KR
k 05.09.19 | Einfligen Werbeanlagen KR
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i 30.07.19 | Anpassung Pflanzflache im Bereich Salbker Stralie KR
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