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1 Vorbemerkungen
1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 05.12.2019 auf Antrag des
Grundstiickseigentiimers den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 368-1C ,Kimmels-
berg Westseite® gefasst. Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Diesdorf an der Grenze zum Stadtteil
Stadtfeld-West der Landeshauptstadt Magdeburg. Der Stralenverlauf ,Kimmelsberg“ bildet hier die
Stadtteilgrenze.

Planungsziel ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets, das im Suden an den Bebauungsplan
Nr. 368-1 A ,Kimmelsberg Westseite“ Teilbereich A und im Osten an die StralRe ,Kimmelsberg® bzw.
den an diese StraRe 6stlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 301-1 ,Kiimmelsberg Ostseite®, 6. An-
derung, anbindet.

Entsprechend der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohngrundstticken unterschiedlicher offener Bau-
weisen sollen im Plangebiet Allgemeine Wohngebiete im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen werden. Die Planung soll der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Er-
schlieBung der Flachen Rechnung tragen.

Der Geltungsbereich des genannten Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 6,24 ha.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 368-1C ,Kimmelsberg Westseite“ werden folgende stad-
tebaulichen Ziele verfolgt:

- Nachfrageorientierte Schaffung von Bauflachen fur Wohnhé&user in offener Bauweise

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

- Sicherung einer geeigneten Nachnutzung fir das Gelénde einer ehemaligen Géartnerei

- Stadtebauliche Steuerung benachbarter Nutzungen im und angrenzend am Geltungsbereich mit
unterschiedlichem Schutzanspruch (Einzelhandel, Gewerbe, Wohnen, Verkehrsanlagen)
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1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Allgemeine Erforderlichkeit gemalR BauGB

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der
Grundstuicke in einer Gemeinde nach Mal3gabe des Baugesetzbuchs (§ 1 Abs. 1 BauGB). Bauleitpléane
sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB), sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Sie sollen eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwuirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwéagen (8 1 Abs. 7 BauGB).

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

Erforderlichkeit Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll die stadtebauliche Entwicklung ordnen und zukiinftig die rechtsverbindliche
Grundlage fur eine Wohnbebauung sowie die gewerbliche Nutzung im Plangebiet darstellen. Die Auf-
stellung eines Bebauungsplans ist im vorliegenden Fall aufgrund der Lage und GroR3e aus stadtebau-
lich-gestalterischen Griinden geboten. Zur Baurechtschaffung ist ein verbindlicher qualifizierter Bauleit-
plan gem. 8§ 30 BauGB notwendig.

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

1.3 Rechtliche Grundlagen und Ubergeordnete Planungen

Gesetzliche Grundlagen der Bauleitplanung
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke / Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&dndert durch Artikel 3 der Verordnung
vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts / Planzei-
chenverordnung 1990 (PlanzZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) mit Wirkung vom 23.06.2021.

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013. Entsprechend § 2 Satz 2 des Gesetzes vom 18. November 2020 treten die Anderungen
zu 88 14 und 27 am 1. Februar 2021 in Kraft.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

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

Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben

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

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten amtlichen Lageplans
mit Kataster und Geb&audebestand (Stand 04 / 2017) sowie der Vermessung, erstellt vom Vermessungs-
biro Hartmann OBVIng, Agnetenstr. 3 in 39106 Magdeburg (Stand 11 / 2019), erarbeitet, sodass die
Planzeichnung das Kataster, den Gebaudebestand, die Topografie mit Hohen sowie die sonstigen ober-
irdischen Anlagen entsprechend ausweist.

Der Bebauungsplan enthalt

- den Teil A: Planzeichnung, MafR3stab 1 : 1.000 mit der Planlegende,
- den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

- die Verfahrensvermerke, sowie

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

Ubersichtskarte

Die Darstellung des Ubersichtslageplans auf dem Planspiegel erfolgte auf Grundlage der von der Lan-
deshauptstadt Magdeburg bereit gestellten digitalen Stadtkarte TK 10 (Stand: 12 / 2019).
Vervielfaltigungserlaubnis

Gemal § 13 Abs. 5 und 8§ 10 Abs. 3 LVermGeo LSA durfen Ausziige aus dem Liegenschaftskataster
und aus den Nachweisen der Landesvermessung nur mit Erlaubnis des Landesamtes fur Vermessung
und Geoinformation des Landes Sachsen — Anhalt vervielféltigt und verbreitet werden.

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

Ein entsprechender Vermerk wurde auf dem Plan angebracht.

15 Aufstellungsverfahren

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

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Am 05.12.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 368-1C ,Kimmelsberg
Westseite* gefasst.

Das Bauleitplanverfahren wird geman den Vorschriften der 88 3, 4 und 4a BauGB durchgefuhrt. Die §§
13, 13a sind im vorliegenden Fall nicht anwendbar. Zum Bebauungsplan ist ein Umweltbericht vorzule-
gen, in dem die Prifung der Umweltbelange und die Auswirkungen auf die Schutzgiter der Umwelt
durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu prifen sind.

Friuhzeitige Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB werden Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange (T6B), deren Auf-
gabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, frithzeitig unterrichtet und zur AuRerung, auch
im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Die Stellungnah-
men wurden bei der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes bericksichtigt.

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird auch die Offentlichkeit friihzeitig tber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung o6ffentlich
unterrichtet und Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung gegeben.

Dieser Verfahrensschritt wurde am 13.10.2021 in Form einer o6ffentlichen Burgerversammlung mit an-
schlieRender Offenlage durchgefihrt.
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Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Die Hinweise und Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen zu o.g. friihzeitiger Beteiligung
wurden nach sachgerechter Prifung in der Entwurfsbearbeitung bericksichtigt. Der Entwurf mit Um-
weltbericht, Fachgutachten und den wesentlichen bereits vorliegenden umweltrelevanten Stellungnah-
men aus der frihzeitigen Beteiligung ist gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen.

Auch die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beriihrt werden kann, werden gem. 8 4 Abs. 2 BauGB mit den genannten Entwurfsunterlagen
erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

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

Verfahrensschritte Durchfiihrung

Aufstellungsbeschluss 05.12.2019

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) Birgerversammlung am
13.10.2021

Friihzeitige Beteiligung ausgewahlter Behdrden und sonstiger Trager offentlicher | 23.09.2021 — 26.10.2021
Belange (8 4 Abs. 1 BauGB)

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

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

Beteiligung Behorden / sonstige Tréager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagung, Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
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2 Plangebiet
2.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 368-1C ,Kiimmelberg Westseite” befindet sich im Nordwes-
ten der Landeshauptstadt Magdeburg westlich der StralRe ,Kiimmelsberg“ im Stadtteil Diesdorf an der
Grenze zum Stadtteil Stadtfeld-West.

Der Geltungsbereich in der Gemarkung Magdeburg wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 10629 der Flur 508 und 10632 der Flur 508
sowie deren Verlangerung bis zur 6stlichen Grenze des Flurstiickes 5052,

- im Osten durch die westliche Grenze des Bebauungsplans Nr. 301-1 ,Kimmelsberg Ostseite®,

- im Suden vom sudwestlichen Flurstiickspunkt des Flurstiickes 6508 zum sudoéstlichen Punkt des
Flurstiickes 10243, der sudlichen Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 10243, 10511 und 10510, der
Ostlichen und sidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 10345,

- im Westen durch die westliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 10345, 10244 und die noérdliche
Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 10344 und 10510, die westliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke
10343, 10341, 10511 und 10257

Die genannten Flurstiicke liegen, mit Ausnahme der Flurstiicke 10629 und 10630 (Flur 508), in der Flur
333 der Gemarkung Magdeburg.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 6,24 ha.

2.2 Grundsticks- und Eigentumsverhéaltnisse

Die innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes befindlichen Flurstiicke sind in der Plan-
zeichnung ersichtlich. Die Grundstlcke befinden sich Uberwiegend im Eigentum des Investors.

Mit den privaten Eigentimern weiterer Grundstiicke wurden entsprechende Verhandlungen bezlglich
der Uberplanung gefiihrt.

Die StraRenflurstiicke 10257, 6507/3 und 6505 in der Flur 333, sowie 10629 in der Flur 508 stehen im
Eigentum der LH MD.

2.3 Bestand und Nutzungen

Geltungsbereich

Die Flachen im Geltungsbereich sind von einem Mosaik verschiedener Nutzungen gepragt. Den tber-
wiegenden Teil im Zentrum des Plangebiets nimmt das Geléande der Gértnerei mit Gewachshaus, La-
ger- und Freiflachen sowie einem kunstlichen Léschwasserteich eingenommen.

Im Norden befindet sich eine Grinflache ohne derzeitige Nutzung, an deren nérddstlichen Rand die
Zufahrt zu dem westlich gelegenen Einkaufsmarkt fuhrt.

Der stidwestliche Bereich sudlich des Einkaufsmarktes wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Entlang der Stralle ,Kimmelsberg* hat sich eine Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe entwickelt.

Angrenzende Nutzungen

Nordlich und westlich des Bebauungsplangebiets befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen bzw. ein
Einzelhandelsbetrieb mit Parkplatz, dessen Zufahrt entlang der nordwestlichen Geltungsbereichs-
grenze innerhalb des Plangebiets verlauft.

Im Siuden grenzen Wohnbauflachen mit Einfamilienhausbebauung (Bebauungsplan Nr. 368-1 A ,Kim-
melsberg Westseite®) an.

Im Osten verlauft die StralRe ,Kimmelsberg®, an deren Westseite setzt sich die Wohnbebauung fort.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 7



Bebauungsplan Nr. 368-1C ,Kimmelsberg Westseite® Begriindung: Ziele, Inhalte, Auswirkungen der Planung

Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2023
2.4 Baugrund
Baugrund

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

Entsprechende Hinweise des Baugrundgutachters (Tragfahigkeit, Frostempfindlichkeit und Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens, griindungstechnische Empfehlungen, Bodenbelastungen, Bodenaustausch,
Entsorgungshinweise, Vorgaben zur Baugrubensicherung und Wasserhaltung sowie Entwasserungs-
mafinahmen) sind im Rahmen der Objektplanung zu bertcksichtigen.

Zum vorliegenden Bebauungsplan liegt ein Baugrundgutachten von April 2022 vor.! Hiernach ist der

Standort grundsatzlich fir die Bauaufgabe geeignet (Kapitel 2.1). Zu Untersuchung des Baugrunds wur-

den im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Januar 2022 insgesamt 17 Rammkernsondierungen

bis in max. 4 m unter Gelandeoberkante (GOK) abgeteuft.

Zur Baugrundschichtung wurden folgende Aussagen getroffen (vgl. auch Anlage U2):
,Die Bodenschichtung wird durch L6Rbildungen bestimmt, die an der Oberflache von humosen
Schwarzerdebodenschichten bedeckt sind. Diese steifen, im Einwirkungsbereich von Schichten-
wasser auch steifen bis weichen feinsandigen Schluffe sind bis in Tiefenlagen von 1,1 m bis 2,4 m
unter GOK zu erwarten. Die Schwarzerdedeckschicht (humose stark schluffige Tone) ist im Be-
reich der Uberbauungen in der Lagerung gestort und enthalt Bauschuttreste. Die Schichtdicke
schwankt stark. Den weiteren Schichtenverlauf bestimmen dann grob-feinsandige Mittelsande mit
geringen Anteilen an Schluff, die mitteldicht gelagert sind. Bei BS 12 und BS 13 trat zwischen 1,9
m und 3,5 m Tiefe eine sandige Tonschicht steifer bis halbfester Konsistenz auf. Darunter waren
schluffige Feinsande anzutreffen, die den Ubergang zum Griinsanduntergrund dokumentieren.
Diese Sande waren auch bei BS 1, BS 2 und BS 4 unter den LoRschichten anzutreffen, wobei bei
BS 1 die grob-feinsandigen Mittelsande dazwischen noch ausgebildet waren."2

Grundwasser und Versickerungseigenschaften

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

Der Grundwasserflurabstand wurde mit einer Tiefe von 2,4 m bis 4,5 m unter GOK eingemessen,
ebenso war eine Schichten- und Grundwasserspannung feststellbar.3
Die Grundwasserhdchststande liegen zwischen 62,5 m und 63,0 m Giber NHN.#

Weitere Aussagen in Bezug auf das Grundwasser sind im Umweltbericht enthalten.

Grundsatzlich gilt nach 8§ 55 Wasserhaushaltgesetz der Vorrang, anfallendes Niederschlagswasser in
geeigneten Fallen auf den Grundstiicken zu versickern. Fir eine Versickerung am Standort muss der
Boden gem. den Vorgaben der DWA A 138 unterhalb moéglicher Versickerungsanlagen gentigend was-
serdurchlassig sein und der Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand eingehalten
werden. Daruber hinaus dirfen sich im hydraulischen Einflussbereich von Versickerungsanlagen keine
Verunreinigungen wie z.B. Altlasten befinden, sodass keine Schadstoffe in das Grundwasser gelangen
kénnen. Fur den Geltungsbereich ist eine Niederschlagswasserversickerung nach DWA-A 138 einge-
schrankt moglich.® Auf die Entsorgung von Niederschlagswasser wird im Kapitel 5.2.2 genauer einge-
gangen.

1 Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH: Baugrundgutachten. ErschlieBung Wohngebiet Kiimmelsberg-West Teil 2, B-Plan
368-1C, Magdeburg, 01.04.2022.

2Ebd. S. 3-4.
SEbd. S. 4.

4 Ebd. S. 16.
5Ebd. S. 16.
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3 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation
3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

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

Bauleitpléne sind gem. 8 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG den Zielen der Raumordnung gem.
§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG anzupassen. Dabei unterliegen die Grundsatze (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung (8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) als Abwagungstatbestédnde dem Be-
rucksichtigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB.

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

311 Landesentwicklungsplan

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

Ziele LEP LSA

- Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer giinstigen Verkehrserschlie3ung und -be-
dienung durch offentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP LSA 2010, Z 23)

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

- Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozi-
alen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler und zum Teil lan-
desweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie
sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dariiber hin-
aus als Verknipfungspunkte zwischen gro3raumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.
(LEP LSA 2010, Z 33)

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

- In allen Landesteilen ist der Bevélkerung ein gleichwertiges, wohnortnahes und leistungsfahiges
Schulangebot zur Verfigung zu stellen. Dabei ist das Netz allgemeinbildender Schulen bedarfsge-
recht so aufrecht zu erhalten, dass fur jeden Schuler und jede Schiilerin nach Fahigkeiten und Be-
durfnissen ein entsprechendes Bildungsangebot in angemessener Entfernung vorgehalten wird.
(LEP LSA 2010, Z 42)

Grundsétze LEP LSA

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

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

- Zur Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge sollen die Zentralen Orte durch die Bevdlkerung
aus dem Einzugsbereich mit dem OPNV erreichbar sein. (LEP LSA 2010, G 41)

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

Gemal § 16 Abs. 2 Landesplanungsgesetz obliegt seit Juli 2015 dem Ministerium fur Infrastruktur und
Digitales Sachsen-Anhalt als obere Landesplanungsbehérde die Abgabe einer landesplanerischen Stel-
lungnahme fiir raumbedeutsame Planungen und MalBnahmen. Die landesplanerische Stellungnahme
gem. 8 13 Abs. 2 LEntwG wird nach Vorliegen des Entwurfs abgegeben.”

3.1.2 Regionalplanung

Die Zielstellungen des Landesentwicklungsplans werden fir die Planungsregion Magdeburg raumord-
nerisch in einem Regionalen Entwicklungsplan gem. § 7 LPIG prézisiert. Der Regionale Entwicklungs-
plan bericksichtigt die Ziele des tbergeordneten Landesentwicklungsplanes und stellt fiir die vorlie-
gende Planung den grofdten Konkretisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.

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

Die Regionalversammlung hat am 28.06.2023 den 3. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans zur
offentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung vom 28.07.2023 bis 01.09.2023 beschlossen. Mit Beginn
der offentlichen Beteiligung gelten fur das Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befind-
liche Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 4 Abs. 1 und 2
ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen o6ffentlicher
Stellen Uber die Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und MaRhahmen zu beriicksichtigen sind.

Die Regionalversammlung hat dartiber hinaus am 01.02.2023 den 3. Entwurf des Sachlichen Teilplans
LZiele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwick-
lung der Daseinsvorsorge / GroR3flachiger Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg® zur &ffentli-
chen Auslegung und zur Tragerbeteiligung vom 27.02. bis 06.04.2023 beschlossen. Nach Abwéagung
wurde er am 28.06.2023 beschlossen und zur Genehmigung eingereicht.

Somit sind folgende Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind fiir den Bebauungsplan relevant:

Ziele der Raumordnung

- Bei Planungen und MaRnahmen, bei denen Boden in Anspruch genommen wird, ist vor der Neu-
versiegelung von Flachen zu prufen, ob bereits versiegelte und/oder erschlossene Flachen und
andere MafRnahmen zur Innenentwicklung sowie der maRvollen Nachverdichtung genutzt werden
kénnen. In allen Stadten und Gemeinden sind vor einer Inanspruchnahme von unversiegelten Fla-
chen prioritar bereits festgesetzte, jedoch unausgelastete, Bauflachen in Anspruch zu nehmen.
(3. Entwurf REP MD, Z 6.1.5-1)

- Die Zentralen Orte sind als Impulsgeber fir die regionale Entwicklung vorrangig zu sichern. Die
funktional-rdumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versorgung, Bildung, Erholung sind durch
den Aufbau und den Erhalt entsprechender Verkehrsmittel und Kommunikationsmedien zu starken.
(3. Entwurf REP MD Teilplan Siedlungsentwicklung Z 4.1-1)

- Im zentraldrtlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum mit dem zugeho-
rigen Verdichtungsraum sowie dem landlichen Raum mit den darin enthaltenen Mittel- und Grund-
zentren eingestuft (3. Entwurf REP MD Teilplan Siedlungsentwicklung, Z 4.1-9).

- Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer gunstigen VerkehrserschlieBung und -
bedienung durch offentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (3. Entwurf REP MD Teilplan Siedlungs-
entwicklung Z 4-2)

- In allen Landesteilen ist der Bevolkerung ein gleichwertiges, wohnortnahes und leistungsfahiges
Schulangebot zur Verfugung zu stellen. Dabei ist das Netz allgemeinbildender Schulen bedarfsge-
recht so aufrecht zu erhalten, dass fur jeden Schiler und jede Schulerin nach Fahigkeiten und Be-
durfnissen ein entsprechendes Bildungsangebot in angemessener Entfernung vorgehalten wird.
(3. Entwurf REP MD Teilplan Siedlungsentwicklung Z 4.2.1-1)

7 Stellungnahme des Ministeriums fiir Infrastruktur und Digitales vom 05.10.2021.
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Grundsétze der Raumordnung

- In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftshild, die Lebensweise und ldentitat der Bevdlkerung pragende Strukturen unter Berlicksich-
tigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiterentwi-
ckelt werden. (3. Entwurf REP MD Teilplan Siedlungsentwicklung G 4-1)

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen, leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen angewendet werden. (3. Ent-
wurf REP MD Teilplan Siedlungsentwicklung, G 4-2)

- Zur Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge sollen die Zentralen Orte durch die Bevélkerung
aus dem Einzugsbereich mit dem OPNV erreichbar sein. (3. Entwurf REP MD Teilplan Siedlungs-
entwicklung G 4.2.4-1)

- Auf eine maldvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen ist
zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist eine nachvollziehbare
Alternativenprifung durchzufuihren. Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte Standorte
und Flachen zu nutzen. (3. Entwurf REP MD Teilplan Siedlungsentwicklung G 4.3-1)

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

Im zentral6rtlichen System ist die Stadt Magdeburg als Oberzentrum eingestuft. Die Nachnutzung einer
Brachflache im Stadtgebiet stellt einen klassischen Fall von ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®
dar und berlcksichtigt die Bodenschutzklausel gem. § 1a Abs. 2 BauGB. Zudem wird mit der vorliegen-
den Planung der gehobenen Nachfrage nach Wohnraum im Eigenheimstil In der Landeshauptstadt
Magdeburg Rechnung getragen.

3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen
321 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

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

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

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan (2001), zuletzt
geandert durch Bekanntmachung vom 23.12.2022. Im Jahr 2011 wurde der Beschluss gefasst, den
Flachennutzungsplan neu aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshaupt-
stadt Magdeburg entsprechend seiner derzeitigen Nutzung tberwiegend als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt. Das Umfeld bilden im Osten und Stiden Wohnbauflachen, im Westen landwirtschaftliche Nutz-
flachen und im Norden bis zur B 1 wiederum Gewerbeflachen. Der Ortsrand zur freien Landschaft ist
mit Grunflachen eingefasst, von dort aus fiihren Grinstreifen in dstlicher Richtung durch die Bauflachen.
(sh. Abb. 1)
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Abb. 1:  Ausschnitt Flachennutzungsplan Magdeburg (Stand Juli 2020)
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Mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 368-1C werden Wohnbauflachen festsetzt; im Studen
und im Norden finden die Grinziige durch die Festsetzung 6ffentlicher und privater Grunflachen, Stra-
Renbaumalleen / -reihen sowie des Angerbereichs Bertlicksichtigung.

Im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird der Fla-
chennutzungsplan als 33. Anderung ,Kiimmelsberg Nord“ gem. § 8 Abs. 3 BauGB angepasst.
Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 368-1C Uberlagert nicht Geltungsbereiche
anderer Bebauungsplane.

Er grenzt jedoch unmittelbar an die Geltungsbereiche der Bebauungspléane Nr. 368-1A ,Kimmelsberg
Westseite, Teilbereich A“ sowie Nr. 301-1 ,Kimmelsberg Ostseite“ an. Hier sind Wohnbauflachen fur
Einfamilienh&user festgesetzt und entwickelt worden. Im dstlichen Bereich der Grenze zwischen den
beiden Bebauungspléanen soll eine fu3laufige Verbindung hergestellt werden.

3.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen
331 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2030+

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept stellt fir die Landeshauptstadt Magdeburg strategische Ziel-
setzungen als Grundlage fur das Handeln von Verwaltung und Politik zusammen.

Die Planungsperspektive des ISEK Magdeburg soll von 2025 auf 2030+ verlangert werden. Dabei sollen
die Analysen und Zielsetzungen auf den aktuellen Datengrundlagen (z.B. Demografie) aufgebaut und
die inhaltlichen Schwerpunkte weiterentwickelt werden. So sollen z.B. die Themen Klimaschutz, soziale
Gerechtigkeit und Barrierefreiheit ein gréReres Gewicht erhalten.

Die Uberarbeitung zielte auf eine Aktualisierung und Fortschreibung des ISEK 2025 ab, nicht auf eine
Neuaufstellung. Das bedeutet methodisch, die Kapitel des ISEK 2025 sowie deren Texte und Daten
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sind Grundlage des ISEK 2030 und wurden aktualisiert: Neue bzw. andere Inhalte fanden i.d.R. nur
dann Beriicksichtigung, wenn sie von den entsprechenden Fachstellen aktiv zugearbeitet wurden.®

Den Geltungsbereich betreffend sind im ISEK keine speziellen Festlegungen enthalten.
Die Planung entspricht den grundsatzlichen Zielstellungen des ISEK.

3.3.2 Wohnraumkonzept
Die Landeshauptstadt Magdeburg hat am 09.12.2022 ein Wohnraumkonzept beschlossen.

Aus diesem lasst sich eine hohe Nachfrage nach Wohnungen in Gebauden mit max. zwei Wohneinhei-
ten ableiten. Einer Nachfrage von 2.550 Wohnungen bis 2035 steht ein derzeitiges Potenzial von 1.400
Wohnubgen gegeniiber.® Der Harmonisierung dieses Ungleichgewichts wird mit der vorliegenden Pla-
nung Rechnung getragen.

3.33 Klimaanpassungskonzept

Mit Stadtratsbeschluss vom 22.02.2018 (DS0281/17) wurde das Klimaanpassungskonzept der Landes-
hauptstadt Magdeburg als Grundsatzbeschluss gefasst. Mit dem Konzept liegen Stadtteilsteckbriefe mit
MaRnahmenempfehlungen entsprechend der jeweiligen Belastungssituation vor.

Das Plangebiet liegt zwischen dem Uberwiegend landwirtschaftlich gepragten Stadtteil Diesdorf und
dem Uberwiegend baulich gepréagten Stadtteil Stadtfeld-West. Zur Festsetzung in Bebauungsplanen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 368-1C kommen daher vor allem folgende MalRnahmenempfeh-
lungen des Klimaanpassungskonzepts in Betracht:

M-03: Anlage von Ackerrand- und Blihstreifen

Durch die Anlage bzw. den Erhalt von Ackerrand- und Blihstreifen im Acker (hier: Ackerrand) werden
vielseitige Strukturen und Lebensrdume geschaffen, die miteinander vernetzt werden kénnen, mit dem
Effekt, dass die biologische Vielfalt erhoht wird, Okosysteme stabilisiert, der Erosionsschutz und die
Fruchtbarkeit des Ackers erhdht werden. Die Interessen von Naturschutz und Landwirtschaft wéaren
somit gleichermafen beriicksichtigt.

M-12: "Blau-grine Bander" entwickeln

Zusammenhangende Grin-, Garten- und Waldflachen sollten, mdglichst in Kombination mit Gewas-
serstrukturen (Etablierung von blau-grinen Bandern), erhalten und qualifiziert werden. Durch Beschat-
tung, Verdunstungskihlung und Filterung von Schadstoffen und Stauben kann die klimatisch-lufthygie-
nische Belastungssituation verbessert werden. Sie bieten aul3erdem eine beliebte Riickzugsmdglichkeit
fur die Bevolkerung bei Hitzestress, weshalb tber eine Flachenerweiterung und Verbesserung der Er-
reichbarkeit nachgedacht werden sollte. Insbhesondere bestehende Kleingartenanlagen sollten bei der
Wegeplanung mit einbezogen werden. Dies bedarf eines gesamtstadtischen Planungskonzeptes auf
der Grundlage des Landschaftsplans Magdeburg.

M-13: Begriinung von Gebauden im Bebauungsplan festsetzen

Dach- und Fassadenbegriinungen weisen neben der Regulation des Innenraumklimas zahlreiche stadt-
klimatische Vorteile, wie Regenrickhalt, Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion und Lebensraum-
funktion auf. In neu aufzustellenden Bebauungsplanen sollten Dach-/Fassadenbegriinungen bei Ge-
bauden daher festgesetzt werden.

M-21: Erhalt / Entwicklung griiner Elemente (StraRenb&dume, Dach-, Hof-, Fassadenbeqgriinung etc.)

Insbesondere in verdichteten urbanen Bereichen sollten griine Elemente (StraRenbdaume, Dach-, Hof-,
Fassadenbegriinung etc.) - auch kleinteilig - erhalten und nach Méglichkeit erweitert bzw. neu installiert
werden. Sie stellen eine effektive, relativ kostengiinstige und tberwiegend gern gesehene Mdglichkeit
dar, der zunehmenden Hitzebelastung und Verschlechterung der Lufthygiene im verdichteten Raum

8 https://www.magdeburg.de/Start/B%C3%BCrger-Stadt/Leben-in-Magdeburg/Planen-Bauen-Wohnen/Bauen/in-
dex.php?La=1&object=tx,37.19821.1&kat=&kuo=2&sub=0, aufgerufen am 23.08.2021.

9 Timourou Wohn- & Stadtraumkonzepte (im Auftrag der LH Magdeburg): Wohnraumkonzept der Landeshauptstadt Magdeburg
vom 09.12.2022, S. 108.
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entgegenzuwirken. Auch die Mdglichkeit "moderat" belastete Altlastflachen insbesondere mit Grof3griin
("Bauminitiative™) zu bepflanzen, sollte berlicksichtigt werden.

M-62: Stadtgriin - Pflanzstandorte und Artenwahl optimieren

Die zunehmende Belastungssituation des Stadtgriins durch Hitze- und Trockenstress sowie bekannte
und klimawandelbedingt neu einwandernde Schadorganismen, erfordert eine angepasste Auswahl von
(Baum-)arten bei Neuanpflanzungen und ErsatzmafRnahmen. Gleichzeitig sollten die Pflanzstandorte
verbessert werden (Vergré3erung der Pflanzgruben, Substratwahl, Verdichtungsschutz). Dadurch wird
auch die Funktionalitat des Stadtgriins gesichert und somit eine Verbesserung der luftklimatischen Si-
tuation initiiert.

3.34 Spielplatzflachenkonzeption

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 09.07.2020 die ,Spielplatzfla-
chenkonzeption 2021-2025 (2030)“ beschlossen.

Im Plangebiet besteht ein Defizit an 6ffentlicher Spielplatzflache. Daher ist vorgesehen, im Bereich der
nordlichen Grunflache einen 6ffentlichen Spielplatz mit ca. 1.430 m2 anzulegen. Bei einer geplanten
Anzahl der Wohneinheiten von 120 und einer durchschnittlichen Anzahl von 1,2 Kindern pro Wohnein-
heit wird mit dieser Flachenausweisung dem Bedarf an Spielplatzflache entsprochen.

3.35 Landschaftsplan

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts, sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB zu berucksichtigen.

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat einen aktuellen Landschaftsplan (2021). Auf die schutzgutbezo-
genen Darstellungen des Landschaftsplans wird im Umweltbericht Bezug genommen.

3.3.6 Sonstige Planungen

Weitere fur den Bebauungsplan relevante Fach- und sonstige Planungen sind nicht bekannt.
3.4 Schutzausweisungen und Baubeschrankungen

34.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Nachfolgend werden mdgliche Betroffenheiten von Schutzausweisungen aufgefihrt:

Schutzausweisungen gemaf Naturschutzgesetz

Schutzgebiete keine Betroffenheit
gem. 88 23 — 27 BNatSchG
(GroRschutzgebiete, NSG, LSG)

Geschuitzte Landschaftsteile Gehdlze i.S.d. Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg sind ge-
gem. 88 28 — 30 BNatSchG schiitzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG.
(ND, GLB, geschutzte Biotope)

Schutzgebietssystem Natura 2000 | keine Betroffenheit
gem. 88 31- 34 BNatSchG

Schutzausweisung gemal Wassergesetz

Trinkwasserschutzgebiete keine Betroffenheit
Schutzausweisung gemaf Denkmalschutzgesetz

Archéologische Denkmal keine Betroffenheit / nicht bekannt
Bau- und Kunstdenkmale keine Betroffenheit
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3.4.2 Sonstige Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Folgende mdgliche Bau- bzw. Nutzungsbeschrankungen sind zu bertcksichtigen:

Verkehrsanlagen

StralRenverkehr keine Betroffenheit durch Anbauverbote und Anbaubeschrankungen
Ver- / Gebote gem. § 24 StrG LSA

Schienenverkehr keine Betroffenheit

Flugverkehr keine Betroffenheit

Bergbau / Geologie / Boden

Geologie keine Baubeschrankungen im Hinblick auf die Geologie bekannt
Bergbau (8 9 (5) Nr. 2 BauGB) keine Betroffenheit

Grundwasser keine Baubeschrankungen im Hinblick auf das Grundwasser bekannt
Altlasten nicht bekannt

Gewasser und Hochwassergefahr

Gewasserrandstreifen (8 38 keine Betroffenheit
WHG)

Uberschwemmungsgebiete / keine Betroffenheit
Hochwasserrisikogebiete

Sonstige

Richtfunkstrecken nicht bekannt

Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes keine Betroffenheit
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4 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

4.1 Art der baulichen Nutzung

41.1 Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden allgemeine Wohngebiete WA i.S.d. § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Zur Bertcksichtigung verschiedener Nutzungsanspriiche und Ermdglichung unterschiedli-
cher Bauweisen werden die allgemeinen Wohngebiete wie folgt unterteilt:

Tabelle 1: Aufteilung des Wohngebiets

Baufeld Bauweise

WA11 geschlossen

WA 1.2 geschlossen

WA 13 Hausgruppen

WA 1.4 Hausgruppen

WA 2.1 offen

WA 2.2 offen

WA 2.3 offen

WA 2.4 offen

WA 2.5 offen

WA 3.1 Doppelh&user/Hausgruppen
WA 3.2 Doppelh&user/Hausgruppen
WA 3.3 Doppelh&user/Hausgruppen
WA 3.4 Doppelh&duser/Hausgruppen
WA 4.1 offen

WA 4.2 offen

Die allgemeinen Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Hinsichtlich
der Zulassigkeit weiterer Nutzungen wurden die textlichen Festsetzungen 1.1 bis 1.5 getroffen.

Im Geltungsbereich sind Wohngebaude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie nicht storende Handwerksbetriebe (8 4 Abs. 2 BauNVO) allgemein zuldssig (Textfestsetzung 1.2).
Des Weiteren ist die gemal § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe* gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB allgemein zuléssig (Textfestsetzung 1.3).

Aufgrund der gewiinschten Entwicklung eines moglichst ungestérten Wohnstandorts werden die gem.
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Tankstellen®, ,Gartenbaubetriebe® und ,An-
lagen fur Verwaltungen” unter Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (Textfestsetzung 1.5), da sie nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen und auch
kein einschlagiger Bedarf abgeleitet werden kann. Der mit dem Betrieb verbundene Ziel- und Quellver-
kehr wiirde auRerdem zu unerwiinschten Immissionen im Wohngebiet fihren kénnen. Zudem erzeugen
derartige Nutzungen einen Stellplatzbedarf, dem in diesem Gebiet nicht entsprochen werden kann.

Der Betrieb eines Beherbergungsgewerbes soll gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig sein
(Textfestsetzung 1.4). Fir die Erteilung von Ausnahmen sind im Bebauungsplan die Ausnahmevoraus-
setzungen zu benennen. Als Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen ausnahmsweise nur entwe-
der ein einzeln vermietbares Zimmer (z.B. Monteurszimmer) oder eine einzeln vermietbare Wohneinheit
pro Wohnhaus fiir Feriengéste zuléssig sein. Die Unterbringung in mehreren Wohneinheiten pro Haus
und Grundstlick oder gar Hotels oder Ferienhausanlagen sollen nicht zulassig sein, da hierdurch die Art
der baulichen Nutzung in dem allgemeinen Wohngebiet nicht mehr gewahrt werden wirde.

Somit sind folgende Nutzungen im Geltungsbereich zuléssig:
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Allgemein zulassig sind danach:

- Wohngebaude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe (8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (8§ 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO)

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

Ausnahmsweise zulassig gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4.2 Mald der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung soll eine angemessene Einpassung und Abstu-
fung der baulichen Anlagen am Siedlungsrand erzielt werden. Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB
i.V.m. 88 16 ff. BauNVO werden die Grundflachenzahl und die Geschossigkeit festgesetzt.

4.2.1 Grundflachenzabhl

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl oder Grundflache gem. 8 16 Abs. 3 BauNVO wird eine
angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke gewahrleistet. Im vorliegenden Bebauungsplan soll das
Malf3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung einer Grundflachenzahl bestimmt werden.

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird das zuldssige Hochstmall der Grundflachenzahl gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Zusatzlich ist die Uberschreitung der zulassigen Grundflache
geman § 19 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 17 Abs. 2 S. 2 BauNVO bis zu 50 v. H. mdglich. Das ist im Hinblick
auf die erforderlichen Zuwegungen und Stellplatze auf den Grundstiicken erforderlich.

Damit wird eine angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke gewahrleistet.
4.2.2 Geschossigkeit und Héhe baulicher Anlagen

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

Im vorliegenden Bebauungsplan ist es aufgrund des Uberwiegenden Charakters der Bebauung — Woh-
nen — hinreichend bestimmt, Geschossigkeiten festzusetzen.

Zur Sicherung einer angemessenen und vertraglichen Eingliederung der Bebauung in das néhere Um-
feld werden die Geb&dudehohen einheitlich im gesamten Baugebiet mit einer Hohe von mindestens zwei
und héchstens drei Vollgeschossen festgesetzt.

Hiervon abweichend wird in WA 3.3 im Sliden des Geltungsbereichs eine zwingende Zweigeschossig-
keit, in WA 4.2 im Studwesten eine Geschossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Damit
wird ein sanfter Ubergang zu den siidlich bzw. dstlich angrenzenden Grundstiicken und deren Bebau-
ungshoéhen gewabhrleistet.

423 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach den 8§ 12 und
14 BauNVO sowie der BauO LSA. Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Ausgenommen davon sind die Zufahrten zu den Stellplatzen, Garagen und Carports als zweiter Stell-
platznachweis (textliche Festsetzung 2.1).

Damit soll vermieden werden, dass der Stralenraum der Verkehrsflachen optisch und baulich eingeengt
und das ungehinderte Ein- und Ausfahren zu und aus den Grundstiicken erméglicht wird.
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Zusatzlich wurde mit dem Planzeichen 15.3 PlanZV eine Stellplatzanlage fur 20 PKW-Stellplatze ent-
lang der Planstral’e C ausgewiesen, die den Anliegern des Wohngebiets in diesem Bereich zugeordnet
werden soll.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

43.1 Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien gem. § 23 BauGB definiert.
Im Bebauungsplan werden sowohl Baugrenzen als auch Baulinien festgesetzt.

Baugrenzen

Durch die Baugrenzen werden Abstande von mindestens 3 m bis 5 m zu den Verkehrsflachen und
gleichzeitig zu den baulichen Anlagen der Nachbargrundstiicke gewahrt. Da Garagen und Carports
auBBerhalb der Baugrenzen entlang der StraBenverkehrsflachen nicht zuldssig sind (Textfestsetzung
2.1), kdnnen hier die Zufahrten als zweiter Stellplatznachweis genutzt werden.

Mit den Baufeldern wird die Gebietsstruktur derart bestimmt, dass weitestgehend eine Stral3enrandbe-
bauung entsteht und die Garten und Freiflachen riickwartig auf den Grundstiicken anzuordnen sind. So
wird auch der Angercharakter der zentralen 6ffentlichen Grinflache an der PlanstraBe A gepragt.

Baulinien

Die Baulinien in den WA 1.1 und 1.2 schreiben die Errichtung der Gebaude mit mindestens zwei und
hochstens drei Geschossen entlang dieser Linie vor. Die Gebaude sollen als Hausgruppen mit der Wir-
kung als Schallhindernis zum Schutz der dahinterliegenden Bebauung vor den Emissionen aus dem
Betrieb des angrenzenden Einkaufsmarktes mit Kunden- und Lieferverkehr wirken (siehe Kapitel 9.2).
Deshalb sind diese Gebaude auch zuerst zu errichten, bevor die Wohngebaude im Ubrigen Geltungs-
bereich errichtet werden dirfen (Textfestsetzung 3.3).

Die weiteren Baulinien wurden aus stédtebaulichen Griinden festgesetzt, um mdglichst einheitliche
StralRenfluchten entlang der PlanstraBen zu gewahrleisten.

Um je nach Bebauung dennoch eine Auflockerung der StraBenfluchten zu ermdglichen, ist die Errich-
tung von Gebauden mit einer Abweichung von bis zu 1 m zu den jeweiligen Baulinien in das Baufeld
hinein zuléssig (Textfestsetzung 2.3). Dadurch wird auch die Funktion der Gebaude als Schallhindernis
nicht beeintrachtigt.

43.2 Bauweise

Im Geltungsbereich sollen die Wohngebaude vorrangig in offener Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
errichtet werden. In der offenen Bauweise dirfen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden. Die Lange der in der offenen Bauweise zu-
lassigen Hausformen darf hochstens 50 m betragen (§ 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO). Die Zuordnung der
Baufelder zur jeweils festgesetzte Bauweise ergibt sich aus dem Eintrag in der Nutzungsschablone des
jeweiligen allgemeinen Wohngebiets in der Planzeichnung (siehe auch Tabelle 1). Allgemeine Wohn-
gebiete, in denen die offene Bauweise nicht spezifiziert ist, sollen die nachfrageorientierte Flexibilitat in
der Bebauung gewahrleisten.

Daruber hinaus soll aus Larmschutzgriinden WA 1.1 und WA 1.2 als Riegelbebauung in geschlossener
Bauweise ausgefuhrt werden. Hier ist sowohl die Errichtung von durchgehend geschlossenen Reihen-
hausern, als auch der Einsatz von Larmschutzwéanden in Bauliicken mdglich.

Im WA 4.1 und WA 4.2 kénnen jeweils getrennte mehrgeschossige Gebaude in offener Bauweise er-
richtet werden.
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5 ErschlieBung
5.1 Verkehrserschlielung

Zum Bebauungsplan Nr. 368-1C liegt eine aktuelle Verkehrsuntersuchung vor,° auf die im Folgenden
und in Kapitel 9 (Auswirkungen des Bebauungsplans) bei Bedarf verwiesen wird.

5.1.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Die bestehende Zufahrt im Norden des Plangebiets (Planstral3e B) dient der ErschlieBung des vorhan-
denen Einkaufsmarktes sowohl fir den Kunden- als auch fiir den Lieferverkehr. Im Siidosten soll eine
neue Zufahrt (Planstra’e A) entstehen, die an die Stralle ,Kimmelsberg“ anbindet.

Die 6stlich vom Geltungsbereich gelegene, in Nord-Sid-Richtung verlaufende StralRe ,Kimmelsberg®
verlauft in Richtung Norden zur B 1, die wiederum nach Osten stadteinwarts fiihrt und nach Westen an
die BAB 14 anbindet. Nach Siiden gelangt man auf der Stralle ,Kimmelsberg“ entlang der westlichen
Peripherie des Stadtgebiets von Magdeburg in Richtung Diesdorf / Sudenburg, ebenfalls mit der Még-
lichkeit, an die B 81 oder an die BAB 14 anzuschlieRen.'!

Dementsprechend ist das Plangebiet an das stadtische sowie Uiberregionale Stral3ennetz angeschlos-
sen.

5.1.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Stral3e Kimmelsberg gegeniiber dem Emdener
Weg in ca. 150 m Entfernung sidlich der Einmindung Planstrafl3e A. Hier verkehrt die Buslinie 72.

In ca. 800 m Entfernung sudlich der Einmindung in die StralRe Kimmelsberg gelangt man zur Halte-
stelle der StralRenbahn Linie 6 ,Hannoversche Strafle” in Hohe der Grol3en Diesdorfer Straf3e. Diese
Haltestelle kann man auch mit dem o0.g. Bus erreichen.

Insofern ist der Geltungsbereich an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden und
grundsatzlich ausreichend durch den OPNV erschlossen.1?

5.1.3 Innere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird tber ein inneres Netz 6ffentlicher Stral3en erschlossen, die entsprechend ihrer
Funktion unterschiedliche Querschnitte und damit verschiedene Breiten haben. Im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung wurde ein StralBenprofil fir die jeweiligen Planstralen entwickelt, welches sich gegen-
Uber dem Vorentwurf unterscheidet.

Uber die HaupterschlieBungsstralen, PlanstralRe A und PlanstraRe B, wird das Gebiet an die StralRe
-Kimmelsberg“ angebunden (siehe Kapitel 5.1.1).

Die Planstral3e A Ubernimmt dabei eine zentrale ErschlielSungsfunktion. Sie ist vollstdndig neu zu bauen
und wird mit einem Gehweg sowie einer Baumallee bzw. Baumreihe ausgestattet. Etwa mittig wird nérd-
lich ein Angerbereich angelegt, der eine zentrale Gestaltungsfunktion Gbernimmt.

Die Planstral3e B im Norden des Geltungsbereichs ist bereits vorhanden und dient derzeit und auch
kunftig der ErschlieBung des Einkaufsmarktes. Sie ist im Zuge der Gebietsentwicklung mit Gehweg
auszubauen und bis zur Anbindung an die Planstral3e A im Suden zu verlangern.

Die PlanstraBen C komplettieren das innere Stral3ennetz. Sie werden als Mischverkehrsflachen ohne
separaten Gehweg ausgebildet.

Von der Planstral3e A zweigt eine verkehrsberuhigte Stichstrafle nach Suden ab, welche die Erschlie-
Bung der Hinterliegergrundstiicke im WA 1.4 und im westlichen Teil des WA 3.3 sichert. Abzweigende

10 plan|urban Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan 368-1C ,Kiimmelsberg Westseite* in Magdeburg. Untersu-
chungsbericht mit Anlagenband, 10.07.2023.

11 Epd. s. 38.
12 Epd. s. 10.
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Zufahrten werden im weiteren Planungsverlauf festgelegt. Um den Begegnungsfall zwischen PKW und
LKW (z.B. Lieferfahrzeuge, Millfahrzeuge oder Einsatzwagen der Feuerwehr) abzusichern, betragt die
Fahrbahnbreite aller 6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 5,0 m. Sie endet in einer Wendeanlage
Typ 3, die das Wenden fiir ein dreiachsiges Miillfahrzeug als Bemessungsfahrzeug gewabhrleistet.

514 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden keine 6ffentlichen Parkplatzflachen aus-
gewiesen. Das Parken findet ausschlie3lich auf den privaten Grundstucken statt. Im Bereich des WA
1.3 6stlich entlang der Planstraf3e C wird eine private Stellplatzanlage mit 20 Stellplatzen mit einer Tiefe
von 6 m fur PKW ausgewiesen, die von den Anwohnern des WA 1.3 genutzt werden soll. Zur Gewéhr-
leistung einer Durchgriinung werden hier auf Grundlage der Textfestsetzung 5.5 vier Baume gepflanzt.

In allen anderen Baugebieten findet das Parken auf dem jeweiligen Grundstiick statt.

Der konkrete Nachweis von Stellplatzen ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Dieser ist im jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahren fir Neubauvorhaben zu erbringen.

5.1.5 FuRR- und Radverkehr

Zur Sicherung der fuRlaufigen Anbindung und schnellen Erreichbarkeit der OPNV-Haltepunkte auf kur-
zem Wege werden zusétzlich zu den teilweise mit Gehwegen ausgestatteten Gebietszufahrten (Plan-
stra3en A und B) zwei Fu3ganger-Anbindungen geplant.

Im Osten des Plangebiets am Ende der nordlichsten Planstral3e C wird ein Gehweg direkt zur Strale
Kimmelsberg geflhrt.

Von der Wendeanlage innerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs am stdoéstlichen Rand des Plange-
biets ausgehend soll eine FuBweganbindung an die sudlich gelegenen Bauflachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 368-1A errichtet werden.

Die Geh- und Radwegfiihrung entlang der StralRe Kiimmelsberg wird durch die Festsetzung von Ver-
kehrsflachen entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze gesichert.

Zwischen Radomer Stral3e im Osten und der Planstral3e A im Plangebiet findet eine Anbindung an die
dortige Querung Uber die StralRe Kiimmelsberg statt. Die in der Umgebung des Geltungsbereichs gele-
genen OPNV-Haltstellen (siehe Kapitel 5.1.2), verschiedene nahegelegene Dienstleistungen und Ein-
kaufsmaoglichkeiten, sowie weitere Wohngebiete sind durch die Festsetzungen ebenfalls gut fuRlaufig
oder per Fahrrad erreichbar.

Es liegt eine Entwurfsausarbeitung?? fir den zum Teil auRRerhalb des Plangebiets befindlichen Geh- und
Radweg entlang, sowie Querungen Uber die StraRe Kiimmelsberg vor (siehe auch Kapitel 10).

5.2 Medientechnische Ver- und Entsorgung

Nachfolgende Ausfihrungen beziehen sich auf den Nachweis der gesicherten Erschliel3ung hinsichtlich
der Ver- und Entsorgung fur die in der Bauleitplanung ausgewiesenen Nutzungen. Das auszuweisende
Gebiet ist derzeit nicht ver- und entsorgungstechnisch voll erschlossen. Alle erforderlichen Anlagen be-
finden sich in den angrenzenden StraRen. Somit kann das Plangebiet von dort an alle Ver- und Entsor-
gungstrassen angebunden werden. Neu zu bauende Ver- und Entsorgungstrassen sind ausschlieB3lich
innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen anzuordnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine gesonderten Flachen oder Trassen fur Ver-
bzw. Entsorgungsanlagen (alle Medien betreffend) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 -14 BauGB ausgewiesen.

Innerhalb der Bauflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-

13 Magdeburger Ingenieurbiiro fiir Wasserwirtschaft, Umwelttechnik und Infrastruktur GbR (2023): Gehweg und Querungshilfe
entlang B-Plan 368-1C Kimmelsberg West (Anlage 3).
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gungsanlagen), uneingeschrankt zulassig. Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen die der Ver- bzw. Ent-
sorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen wer-
den, auch wenn fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

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

5.2.1 Wasserversorgung

Trinkwasser

Trinkwasserversorger in der Stadt Magdeburg ist die Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG.

Im Bereich des Plangebiets sind folgende Trinkwasserleitungen vorhanden:14

Art und Dimensionie- Schutzstreifen

rung der Leitung

Lage Versorgungszweck

fahrt Einzelhandel

delsmarkt

DN 800 St (1977) ORT Die noérdliche Grinflache 5 m beidseitig
in Ost-West-Richtung
querend

OD 140 PE (2003) Nordlich parallel zur Zu- Versorgung Einzelhan- 2 m beidseitig

DN 200 GGG (1977 /
1991)

Westlich parallel zur
Strale Kimmelsberg

Versorgung der Anlieger
Uber Hausanschliisse

Mit den SWM fanden friihzeitige Abstimmungen statt. Demnach kann die Trinkwasserversorgung, aus-
gehend von der im westlichen Seitenbereich der Stralle Kimmelsberg verlaufenden Leitung DN 200
GGG (1977 / 1991) durch eine Netzerweiterung sichergestellt werden.

Innerhalb des Plangebiets ist das Trinkwassernetz neu herzustellen. Dabei ist durch zweifache Anbin-
dung an das Netz eine Ringleitung herzustellen. Da ist durch Anschluss im Bereich der stidlichen Zufahrt
(PlanstralRe A) und der FuRweganbindung zwischen der nordlichen Grinflache und dem WA 1.3 mit
Anschluss an die nérdliche Planstral3e C vorgesehen.

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

Brauchwasser

Die Gewinnung und Nutzung von Brauchwasser ist derzeit nicht vorgesehen.

5.2.2 Abwasserentsorgung

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG die Gemeinden, hier die Stadt Magdeburg. Sie
kann sich zur Erfullung ihrer Abwasserbeseitigungspflicht eines Dritten bedienen. Diese Aufgaben Uber-
nimmt somit AGM Abwassergesellschaft Magdeburg GmbH.

Die Abwasserentsorgung umfasst die Schmutzwasser- und die Regenwasserentsorgung.

Das Gebiet ist im Trennsystem neu zu erschlieen. Die Schmutz- und die Regenwasserentsorgung ist
im vorliegenden Entwasserungskonzept dargestellt.'®

14 stellungnahme der SWM Magdeburg GmbH & Co. KG. vom 25.10.2021.

15 Magdeburger Ingenieurbiiro fiir Wasserwirtschaft, Umwelttechnik und Infrastruktur GbR (2022): Entwasserungskonzept B-
Plan 368-1C Kimmelsberg West (Anlage 1)
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Schmutzwasser

Schmutzwasser sind grundsatzlich ins Schmutzwassersystem einzuleiten. Hausliche Schmutzwésser
(Sanitarabwasser) sind in der Regel ins Schmutzwassersystem einzuleiten. Gewerbliche Schmutzwas-
ser sind in Schmutzwasservorbehandlungsanlagen auf den Baugrundstiicken so aufzubereiten, dass
sie den Vorgaben der Indirekteinleiterverordnung entsprechen und die Grenzwerte der Abwasserent-
sorgungssatzung eingehalten werden.

Im Plangebiet fallt ausschlielich hausliches Schmutzwasser an, das keiner besonderen Behandlung
bedarf und das in das vorhandene Kanalsystem eingeleitet werden kann.

Es befinden sich keine 6ffentlichen Kanalanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

In der StraBe Kimmelsberg verlauft von Siden kommend ein Abwasserkanal DN 400 Stz H (1991).
Dieser endet in H6he des Hausanschlusses Kiimmelsberg Nr. 50.

Daruber hinaus ist bekannt, dass ein privater Schmutzwasserkanal des Einkaufsmarktes den Geltungs-
bereich in Richtung Dillweg quert. Eine Umverlegung unter Beibehaltung der Funktionsféhigkeit findet
im Zuge der Bauausfiihrung statt.

Das anfallende Schmutzwasser ist im freien Gefélle zum Schmutzwasserkanal (KS DN 200, Schacht
99670) im Grinstreifen zwischen Egerlander und Breslauer Weg abzuleiten. Die Trassierung der KS fur
die auRere ErschlieBung nutzt die geplante Fortfiihrung des 6ffentlichen Grinstreifens bis zum Kim-
melsberg.16

ZukUnftig sind die Grundstiicke im Plangebiet an die zentrale Abwasserentsorgung anzuschliel3en. Es
ist ein Trennsystem aufzubauen. Die Anschlussbhindepunkte und Ausbauerfordernisse sind im Erschlie-
Bungskonzept ersichtlich.

Niederschlagswasser

Im Zuge der Entwurfsausarbeitung wurde aufgrund der Aussagen zur eingeschrankten Niederschlags-
wasserversickerung in Kapitel 2.4 des Baugrundgutachtens ein Entwasserungskonzept fir die Entsor-
gung des Niederschlagswassers flir das Plangebiet erstellt und mit der unteren Wasserbehdrde sowie
dem Tiefbauamt der Stadt Magdeburg abgestimmt.

Der Bebauungsplan nimmt Konzepte zur besseren Nutzung von Regenwasser im Sinne der Schwamm-
stadt auf.1” Entlang mehrerer Stral3en werden Regenwasserversickerungsmulden auf 6ffentlichen Griin-
flachen dem Entwéasserungskonzept folgend angelegt. Die StralRenbdume werden in Kombination mit
diesem Muldensystem gepflanzt, sodass das Regenwasser besser fir eine Bewasserung der Baume
genutzt werden kann. Der Angerbereich ist sowohl Aufenthaltsflache, als auch Versickerungsbecken fur
das aus dem StraRenbereich abflieRende Niederschlagswasser konzipiert. Fur die Regenwasserversi-
ckerungsmulde entlang des siiddstlich gelegenen verkehrsberuhigten Bereichs wurde keine Grinflache
festgesetzt, da hier Zufahrten ins WA 3.3 abzweigen sollen, deren Lage im weiteren Planungsverlauf
festgelegt wird. Eine derartig festgesetzte Verkehrsflache steht der Anlage der Mulde nicht entgegen.

Auf Privatgrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser versickert vor Ort. Zusatzlich beginstigen die
Dachbegriindungen eine weiteren Nutzung des Regenwassers flr Bepflanzungen.

5.2.3 Energie und Kommunikation

Elektroenergieversorgung

Elektroversorgungsleitungen des Mittel- und Niederspannungsnetzes befinden sich in den Seitenberei-
chen der Stral3e Kiimmelsberg. VVon hier aus ist das Plangebiet iber einen entsprechenden Netzausbau
elektrotechnisch zu versorgen.

Die Transformatorenstation ,Kimmelsberg 50 (5320) wird zeichnerisch als Versorgungsflache Elektri-
zitat festgesetzt.1®

16 stellungnahme der SWM Magdeburg GmbH & Co. KG. vom 25.10.2021: Abschnitt Abwasserentsorgung (im Auftrag und im
Namen der AGM mbH).

17 Antrag klimaresiliente Schwammstadt beschlossen vom Magdeburger Stadtrat am 25.05.2023 (A0166/22).
18 stellungnahme SWM Magdeburg GmbH & Co. KG. Vom 25.10.2021.
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Sudlich des Flurstiicks 10258 verlaufen innerhalb der Griunflache die Elektroversorgungsleitungen, die
den Einzelhandelsmarkt und sonstige bestehende Nutzungen im Gebiet versorgen.

Die neu zu bauenden Versorgungsleitungen fur die geplanten Wohngebiete sind im Zuge der Erschlie-
Bung des Plangebiets in Abstimmung mit den Stadtischen Werken Magdeburg GmbH & Co. KG und
der Netze Magdeburg GmbH in den Verkehrsflachen zu verlegen.

Info-Kabel / Telekommunikation

Innerhalb des Geltungsbereichs und in seinem Umfeld befinden sich Telekommunikationslinien der Te-
lekom Deutschland GmbH. Eine Umlegung bestehender Anlagen ist nur nach Zustimmung durch den
jeweiligen Netzbetreiber zuldssig.l® 20 Des Weiteren sind im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets
Info- und Telekommunikationskabel neu zu verlegen.

Seitens SWM ist fur die datentechnische Versorgung ein Netzaufbau vom Leitungsbestand im Radomer
Weg moglich.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Plangebiets ist mittels Warmepumpen vorgesehen.
Eine Gasversorgung des Gebietes ist nicht geplant.
524 Abfallentsorgung

Hinsichtlich der 6ffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung wird auf die geltende Satzung tber die 6ffentli-
che Abfallentsorgung in der Stadt Magdeburg hingewiesen. Gemaf genannter Abfallsatzung besteht
Anschlusspflicht an die 6ffentliche Abfallentsorgung fir hausmdullahnliche Abfélle. Die Entsorgung von
Hausmlill erfolgt geméaR den bestehenden Entsorgungsauftragen. Der Ausbauzustand der Erschlie-
BungsstralRen muss die Befahrung mit Millfahrzeugen ermdéglichen.

Die offentlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplan werden so dimensioniert, dass die Befahrung fir
die Abfallentsorgungsfahrzeuge gewahrleistet ist. Der Ausbau der offentlichen Verkehrsflache hat ge-
man der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstral3en RASt 06 zu erfolgen. Die Traglast muss fur Mallfahr-
zeuge mit bis zu 26 t ausgelegt sein.

Die im Suden des Plangebiets befindliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ist am
Ende mit einer ausreichend dimensionierten Wendeanlage ausgestattet, die das Wenden fiir ein 3-ach-
siges Mullfahrzeug ermdglicht.

Die Standplatze fur die Abfallbehalter sind von den Grundstiickseigentiimern nach den Vorschriften der
0.g. Abfallwirtschaftssatzung herzurichten und zu unterhalten. Abfallbehélter der Grundstiicke, welche
Uber die privaten Stichstralen erschlossen sind, sind am Abholtag, in einer nicht stérenden Art und
Weise, entlang der offentlichen Verkehrsflache aufzustellen.

Stellflachen fur Wertstoffentsorgung sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen. Hier sind vorhandene
Container im Fenchelweg, sidlich des Geltungsbereichs zu nutzen.

5.3 Brand- und Katastrophenschutz
531 Zufahrten und Bewegungsflachen fir Losch- und Rettungsfahrzeuge

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

19 stellungnahme Deutsche Telekom Technik GmbH vom 12.10.2021.
20 stellungnahme Avacon Netz GmbH vom 23.09.2021.
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Die Vorschriften des § 5 BauO LSA und der DIN 1055 Teil 3 Abs. 6.3.1 fur das 12 t Normfahrzeug sind
zu berticksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstiicken” hingewiesen. Zufahrten, Umfahrungen sowie Aufstell- und Bewegungsflachen sind fir
eine Achslast von 10t und ein zuldssiges Gesamtgewicht von bis zu 16 t auszulegen.

Die erforderliche Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ist durch die Verkehrswegedimensionierung
von mindestens 5,0 m Breite im Geltungsbereich des Bebauungsplans gewahrleistet.

5.3.2 Léschwasserversorgung

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

Die Festlegung des Loschwasserbedarfs, der fir den Brandfall im Rahmen des Grundschutzes zur Ver-
flgung stehen muss, richtet sich im vorliegenden Fall nach der kiinftigen Art, Nutzung sowie Grof3e der
Verkaufsstatten. Insbesondere sind die Bauweise der baulichen Anlagen im Bestand und zukulnftiger
Erweiterungsbauten, das Gefahrdungspotenzial durch deren Nutzung sowie eventuell geplante Maf3-
nahmen im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes zu berticksichtigen.

In Anlehnung an die geplante Nutzung und Art der Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet ist Losch-
wasser in einer Menge von mindestens 48 m3/h fur die Dauer von mindestens 2 Stunden durch den
Tréger des Brandschutzes zur Verfugung zu stellen.

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

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

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

5.4 Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB festzusetzen, sofern sich Wege oder Ver- und Entsorgungstrassen einschliel3lich deren Schutz-
streifen nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bauflachen ausschliel3-
lich der Versorgung des jeweiligen Grundstiicks dienen. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind rechtlich
zu sichern.

In der nordlichen Grinflache verlauft eine Ver- und Entsorgungstrasse (Elektroversorgungskabel und
Wasserleitung), fur die entsprechende Leitungsrechte eingetragen wurden. Die parallel verlaufende
Pappelreihe ist vorhanden und soll erhalten bleiben. Beztiglich der geplanten Verkehrsanlagen und
baulichen Anlagen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans besteht hier kein Konflikt.

Damit die private Grinflache (siehe Kapitel 6) im Stdwesten des Geltungsbereichs zur Bewirtschaftung
zuganglich ist, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir Anlieger ausgehend von der Planstral’e A
entlang der Geltungsbereichsgrenze festgesetzt.

22 stellungnahme Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG vom 16.11.2018
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6 Griun- und Freiflachen, Gewasser
6.1 Offentliche Griinflachen

Im Bebauungsplan werden tberwiegend o6ffentliche, stidlich des WA 4 eine private Grunflache ausge-
wiesen. Alle Grinflachen stehen, zumindest anteilig, fir Kompensationsmalinahmen zur Verfligung
(siehe Kapitel 7).

Die im ndrdlichen Bereich des Plangebiets befindliche Grinflache soll anteilig fir die Herstellung eines
offentlichen Spielplatzes zur Verfiigung stehen.?® Weiterhin sollen hier die vorhandene Baumreihe er-
halten und entlang der Zufahrtstral3e eine neue Baumreihe angepflanzt werden. Hierbei sind die beste-
henden Schutzstreifen von Leitungen zu beachten.

Auf dem Griinstreifen entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird am Ubergang zur offenen
Landschaft im Sinne des Klimaanpassungskonzeptes (siehe Kapitel 3.3.3) eine Windschutzhecke als
Gestaltungselement des Ackerrandstreifens gepflanzt. Der Griinstreifen ist parallel entlang der Regen-
wasserversickerungsmulde 6ffentlich.

Der Angerbereich nordlich der PlanstralRe A ist als solcher mit Aufenthaltsqualitat zu gestalten.
Die weitere Durchgriinung des Gebiets wird Uber die sonstige Gestaltung der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen, hier durch die Garten der Anwohner, gewahrleistet.

Ein Teil der 6ffentlichen Grinflachen wird zugleich fiir die Anlage von Regenwasserversickerungsmul-
den genutzt (siehe Kapitel 5.2.2).

Zusammen mit den geplanten Baumalleen und Baumreihen entlang der Planstra3en A und B werden
die im Flachennutzungsplan bzw. im Landschaftsplan vorgesehenen Griin- und Durchliftungskorridore
umgesetzt.

6.2 Private Grunflachen

Dariiber hinaus wird entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze ein 3 bis max. 5 m breiter privater
Grunstreifen festgesetzt. So soll unter Bezugnahme auf Inhalte des Flachennutzungsplans und des
sudlich anschlieBenden Bebauungsplans Nr. 368-1A ,Kimmelsberg Westseite, Teilbereich A“ eine Ab-
grenzung zur dort befindlichen Wohnbebauung gewahrleistet werden.

Der Ubrige Teil des Griinstreifens entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird parallel zur
Wohnbebauung WA 4.1 und 4.2 als privat festgesetzt.

6.3 Gewasser

Sowohl im Geltungsbereich als auch im nahen Umfeld befinden sich keine natirlichen Oberflachenge-
wasser. Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich ein kiinstlich angelegtes Becken, das mit
Vollzug der Inhalte des Bebauungsplans beseitigt wird.

23 Magdeburger Ingenieurbiiro fur Wasserwirtschaft, Umwelttechnik und Infrastruktur GbR (2023): Konzeption nérdliche Griin-
flache (Anlage 2).
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7 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen
fur MallBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

7.1 Malnahmen und Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

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

Als Ersatz fir den Verlust von Brutstatten von Gebaudebritern mit wechselnder Niststéatte sind Nisthilfen

fir Brutvogel an Gebauden oder Schallschutzwanden zu installieren. Dazu wird folgende Textfestset-

zung 4.1 formuliert:

e Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Nisthilfen fir Végel vorzugsweise Rich-
tung Ost bis Suidost wie folgt fachgerecht anzubringen:

- 3 Halbhdhlen mit einem Brutraum ~ 12 x 16 cm und einer Flug6ffnung von ~ 11 x 8 cm in einer
Hanghdhe von = 3 m an einer AuRenfassade im WA 1.1 oder WA 1.2

- 4 Hohlen mit einem Brutraum von ~ 12 x16 cm und einer Flug6ffnung von @ 32 mit einer Hang-
héhe von = 3 m an einer AulRenfassade im WA 1.1 oder WA 1.2.

7.2 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Zur Sicherung der Erhaltung vorhandener zu erhaltender Gehdlze kénnen Flachen mit Bindungen fir

Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die landschaftsbildpragende Pappelbaumreihe entlang der sudli-
chen Grenze der nérdlichen Grinflache zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt.

7.3 Malnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

MaRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB kdnnen zu gestalterischen Zwecken oder als Ergebnis der Verpflichtung
zu Ausgleich bzw. Ersatz ermittelt und als Festsetzung in den Bebauungsplan Gilbbernommen werden.

Geholzpflanzungen und extensive Grinflachen

Zur Kompensation von Gehdolzverlusten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 368-1C Ge-
holze innerhalb der Griinflache im Stdwesten und insgesamt 67 Hochstamme als stral3enbegleitende
Baumreihe bzw. Allee entlang der Planstraf3en A und B sowie im Bereich der Stellplatzanlagen neu zu
pflanzen. Innerhalb der entlang der Geltungsbereichsgrenzen im Siden und Sidwesten verlaufenden
Grinflachen werden Strauchgruppen und Windschutzhecken angelegt.

Hierfir werden folgende textliche Festsetzungen formuliert:

e Vor Baufeldfreimachung sind innerhalb der MaRhahmenflache Acef 1 auf insgesamt ca. 150 m?
Gehdlze in Gruppen von mind. je 30 m2 bis max. 50 m2 anzupflanzen. Der Pflanzabstand zwischen
den Pflanzen betragt 1,5 m. Arten und Qualitaten sind der Pflanzliste 1 der Eingriffs-/Ausgleichbi-
lanzierung zu entnehmen. Auf den verbleibenden ca. 1.200 m2 ist eine artenreiche Blihwiese ein-
zusden und extensiv zu pflegen. Zu verwenden ist heimisches standortgerechtes Saatgut oder al-
ternativ Heumulchsaat. Frihster Mahdzeitpunkt ist der 15. Juli. (Textfestsetzung 5.3)

e Auf den ausgewiesenen Pflanzstandorten sind 63 Strallenbdaume zu pflanzen. Zu verwenden sind
Arten und Qualitaten der Pflanzliste 2 der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Die B&dume sind 3 x
verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm und einem Kronenansatz von = 2 m zu pflanzen.
(Textfestsetzung 5.4)
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e Auf den Freiflachenstellplatzanlagen fir PKW ist je angefangene 5 Stellpléatze ein Einzelbaum zu
pflanzen. Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste 2 der Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung. Baume sind 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm und einem Kronenan-
satz = 2 m zu pflanzen. (Textfestsetzung 5.5)

e Innerhalb der MaBnahmeflache G 1 ist eine ca. 150 m lange und ca. 5 m breite geschlossene Wind-
schutzhecke anzupflanzen. Die Hecke ist zweireihig versetzt anzulegen. Der Pflanzabstand zwi-
schen den Pflanzen betragt 1,5 m. Arten und Qualitaten sind der Pflanzliste 3 der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung zu entnehmen. (Textfestsetzung 5.6)

e Innerhalb der MaRnahmeflache G 2 ist eine ca. 250 m lange und ca. 3 m breite niedrigwichsige
Strauch und Staudenhecke anzupflanzen. Die Hecke ist zweireihig versetzt anzulegen. Der Pflanz-
abstand zwischen den Pflanzen betragt 1,5 m. Arten und Qualitéaten sind der Pflanzliste 4 der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen. (Textfestsetzung 5.7)

Dachbeqgriinung
Zur Verbesserung des Stadtklimas werden Festsetzungen zur Dachbegriinung getroffen.

e Bei Neubauten sind Flachdécher sowie flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung mit einem Fla-
chenanteil von mind. 80 v.H. zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist eine extensive Be-
grunung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzusehen. Dachfla-
chen von Garagen und Carports sind mit einem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren Substratauf-
bau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen sind Flachen notwendiger
technischer Anlagen. Eine Kombination von aufgestéanderten Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie und einer Begriinung unter den Modulen ist zulassig (Textfestsetzung 5.1).

Die Dachbegriinung von Garagen und Carports bewirkt durch Speicherung und Filterung des Nieder-
schlagswassers eine Verzogerung bzw. Minderung des Wasserabflusses (Regenriickhalt). Jede be-
grunte Flache wirkt zudem der Bildung von Wéarmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und
Verdunstung heizen sich die begriinten Geb&audeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu
einer lokalen Reduktion der Temperatur fuhrt (Verdunstungskihle, Kaltluftproduktion). Des Weiteren
binden Pflanzen Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, wodurch die Luftqualitat erheblich
verbessert werden kann. Zusatzlich sind Grindacher 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume fur
Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fiir verschiedene Insektenarten und Vogel.

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen

Um ein Mindestmal’ an Durchgriinung im Plangebiet sicherzustellen, zur Verbesserung des Kleinklimas
und unter Berlcksichtigung der Bodenverhaltnisse im Plangebiet wird auRerdem folgende Textfestset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen — insbesondere die Vorgartenflachen - sind zu mindes-
tens 80% als unversiegelte Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Schotterfla-
chen sind nicht zulassig (Textfestsetzung 5.2).
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8 Berlcksichtigung von Umwelt, Natur und Landschaft
8.1 Umweltbericht

Rechtsgrundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes nach 8§88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprifung durchzufuhren. Der Umweltbericht gemaf § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen ge-
sonderten Teil der Planbegrindung. Die Inhalte der Umweltprifung sind gemaR Anlage 1 zu den
88 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

Die Umweltprufung ist vollstandig im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuwickeln. Es sind die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle Schutzgiter und umweltrelevanten Belange
zu ermitteln. Diese werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Sie sind in der Abwagung zu
bertcksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderlichenfalls die Ergebnisse anderer Untersuchun-
gen oder Gutachten eingestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die durch die Planung berihrt werden kénnen,
sind nach § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu auf3ern. Gleichzeitig sind alle verfig-
baren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfligung zu stellen. Umfang
und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen.

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des
Bebauungsplanes eintreten, von der Gemeinde zu tiberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen zu
ermitteln und ggf. durch geeignete MalRnahmen eingreifen zu kdnnen (Monitoring).

Als Bekanntgabevorschrift ist nach § 10 BauGB in einer zusammenfassenden Erklarung darzulegen,
wie die Umweltbelange in der Planung und im Rahmen der Abwagung beriicksichtigt worden sind.

Anwendung auf die vorliegende Planung

Der Umweltbericht bildet den Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan.

Im Hinblick auf die Schutzgiter Boden, Flache, Wasser, Arten und Biotope, Kultur- und Sachgdter ist
nicht mit Beeintrachtigungen tUber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus zu rechnen, daher
entspricht der Geltungsbereich fir diese Schutzgiter auch dem Untersuchungsraum.

Die Festsetzungen kénnen sich aber insbesondere hinsichtlich der Schutzguter Klima/Luft, Landschafts-
bzw. Ortsbild und Mensch auch auf das nahe Umfeld auswirken, daher umfasst der Untersuchungsraum
fur diese Schutzgiter auch das unmittelbar angrenzende Umfeld des Bebauungsplans. Weitreichende
Auswirkungen auf die Umwelt sind durch den Charakter der geplanten Bebauung nicht zu erwarten.

Zur Bertcksichtigung der Umweltbelange werden zum Bebauungsplan folgende Gutachten erarbeitet:
- Schalltechnisches Gutachten

- Baugrundgutachten

- Faunistische Kartierungen

Umuweltrelevante Ergebnisse und Hinweise sind in der Erarbeitung des Umweltberichts zu bertcksich-
tigen. Die Erarbeitung schutzgutbezogener Karten zum Umweltbericht ist zur Darstellung der voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen nicht erforderlich und daher auch nicht vorgesehen.

Im Ergebnis der Umweltpriifung wird nach Einbeziehung aller Standortfaktoren und Vorbelastungen
festgestellt, ob und inwieweit durch die Umsetzung der Planinhalte des Bebauungsplans nach der Um-
setzung aller Schutz-, Vermeidungs-, Minderungs-, und Ausgleichsmalihahmen sowie der Einhaltung
aller Festsetzungen und Berilicksichtigung der gegebenen Hinweise des Bebauungsplans keine verblei-
benden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Umwelt zu erwarten sind.

Detaillierte Ausfihrungen zu den Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter sind dem Teil Il der Be-
grindung, Umweltbericht zu entnehmen.
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8.2 Eingriffsregelung

Rechtsgrundlagen

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

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellti.d.R. nach § 14 BNatSchG bzw. § 6 NatSchG LSA einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unvermeid-
bare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und durch Maf3nahmen des Naturschutzes und der Lan-
despflege auszugleichen oder zu ersetzen (88 13, 15 BNatSchG bzw. § 7 NatSchG LSA).

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

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die 88 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursacher-
pflichten, Unzulassigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (8 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich ist
weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren (8 la Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Im 8§ 6 Abs. 1 der Anderung des NatSchG LSA vom 15.01.2015 werden die Eingriffstatbestande neu
geregelt. Demnach handelt es sich abweichend von § 14 Abs. 1 BNatSchG nicht um einen Eingriff,
wenn Flachen, die in der Vergangenheit rechtméaRig bebaut oder fir verkehrliche Zwecke genutzt
worden sind, erneut genutzt werden.

Anwendung auf die vorliegende Planung

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt in einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf der Grund-
lage des BNatSchG bzw. NatSchG LSA. Die Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des erforderli-
chen Kompensationsumfangs wurde nach dem Magdeburger Modell vorgenommen.

Die Ergebnisse der Bilanzierung werden in den Umweltbericht eingestellt und die Mal3nahmen entspre-
chend berticksichtigt. Die MalBnahmen wurden, soweit festsetzbar, auch als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan Ubernommen. Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Nutzungsénderung im Plange-
biet verursacht gemaf der Bilanzierung keine verbleibenden erheblichen negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt. Der zu erwartende Verlust von Einzelgehoélzen kann durch die Pflanzung von Er-
satzbaumen im Plangebiet vollstandig kompensiert werden.

Detaillierte Aussagen zur Bilanzierung und die ausfihrliche Beschreibung der Kompensationsmaf3nah-
men sind der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

8.3 Anwendung der Baumschutzsatzung

Der Schutz der Gehdlze im beplanten Bereich gem. § 30 BauGB sowie im baurechtlichen Innenbereich
gem. § 34 BauGB ergibt sich aus der Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg, die unabhéngig von
der o.g. Eingriffsregelung gilt. In den Planteil B wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Der Verlust von Gehdlzen innerhalb des Plangebiets wurde im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung bewertet und kompensiert.
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8.4 Artenschutz

Rechtsgrundlagen

I.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt der 8 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zuldssigen Zeitrdume zur
Beseitigung von Gehdlzen (nicht in der Zeit vom 01.Méarz bis 30.September). Damit wird vermieden,
dass das Brutgeschehen gestért und artenschutzrechtliche Verbote beriihrt werden. Diese Einschran-
kung gilt jedoch nicht fur genehmigte Eingriffe (z.B. in einem rechtskréftigen Bebauungsplan).

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

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

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich unmittelbar auf die Zulas-
sungsebene und nicht bzw. nur mittelbar auf die Bauleitplanung, denn zu einem Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch konkrete, tatséchliche Handlung, d.h. die Verwirkli-
chung eines Bauvorhabens, das die verbotsrelevante Handlung darstellt, kommen, und nicht bereits
durch die Aufstellung des Bebauungsplans.

Bericksichtigung im Bebauungsplan

In der Bauleitplanung ist jedoch bereits vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob dem Vollzug
der Planinhalte uniiberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Von Sofern bereits
auf der Ebene der Bebauungsplanung drohende VerstoR3e gegen artenschutzrechtliche Verbote erkenn-
bar sind, kdnnen diese bei Nichtbeachtung zur Vollzugsunfahigkeit und damit zur Unwirksamkeit des
Bebauungsplans fihren.

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

Sofern drohende VerstéRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebenen der Bebau-
ungsplanung erkennbar sind, muss die planende Gemeinde von derartigen Festsetzungen Abstand
nehmen oder die Abwendung herbeiftihren bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darstellen.

Das heif3t, wenn durch ein nach den Vorschriften des BauGB zuldssiges Vorhaben i.S.d. § 21 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG, das einen zuléassigen Eingriff in Natur und Landschafti.S.d. § 15 BNatSchG darstellt,
die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG bertuhrt werden kénnen, kann ein Bebauungsplan
trotzdem vollzugsfahig sein, wenn durch geeignete Malihahmen eine Abwendung gem. 8§ 44 Abs. 5
BNatSchG herbeigefiihrt werden kann.

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

Berlicksichtigung auf der Vollzugsebene

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

Um den Artenschutzvorschriften gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Bau-
feldfreimachung bzw. dem Beginn von Baumafnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
besonders und streng geschutzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu Uberprifen. Ggf. er-
forderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. 8§ 67 BNatSchG sind bei
der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen.
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Ein entsprechender Hinweis zur Bertcksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Ar-
tenschutz wurde in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

Bewertung im Plangebiet

Da fiir das Plangebiet behdrdenseits keine Kartierungsdaten vorliegen, wurden eigene Kartierungen wie
folgt durchgefihrt:

e Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen mit Erfassung der kennzeichnenden Pflanzenarten?*
e FErfassung des Baumbestands mit Vitalitatsbewertung®*

e Untersuchung der bestehenden Ackerflachen im siidwestlichen Teil des Plangebiets auf das Vor-
kommen von Feldhamstern®

e Faunistische Erfassung und Bewertung des Vorkommens von Végeln, Lurchen und Kriechtieren2®

Detaillierte Aussagen sind den jeweiligen Unterlagen zu entnehmen.

Pflanzenarten mit Relevanz hinsichtlich des 8 44 BNatSchG kommen im Gebiet nicht vor, eine arten-
schutzrechtliche Betrachtung eribrigt sich daher.

Waéhrend das Plangebiet keine bzw. keine nachgewiesene Lebensraumeignung fir Feldhamster, Am-
phibien und Reptilien aufweist, sind festgestellte Vorkommen der Brutvégel im Ergebnis der Revierkar-
tierung naher zu betrachten.

Die wertgebenden Vogelarten sind im Plan der Biotop- und Nutzungstypenkartierung dargestellt und
konnen so im Kontext mit dem vorgefundenen Lebensraum betrachtet werden.

Der Turmfalke nistet in einem Baum in der nérdlichen Grinflache. Die Gehdélze sind zum Erhalt festge-
setzt, sodass der Brutstandort dieses recht stérungsunempfindlichen Kulturfolgers erhalten bleibt.

Der Hausrotschwanz wurde als Gebaudebriter im Gebiet festgestellt; hier kénnen Nisthilfen dem Erhalt
des Lebensraums sichern.

Bezuglich der Rauchschwalben wurden nur einzelne Tiere auf Nahrungssuche beobachtet, Nester wur-
den nicht festgestellt.

Es wird eingeschatzt, dass mit dem Abbruch der Gebaude der alten Gartnerei keine Brutplatze an / im
Gebaude verloren gehen, denen nicht mit der Schaffung von Nisthilfen begegnet werden kann.
Ebenfalls werden sich die Lebensraumbedingungen fir die Gehdlz- und Gebischbriter mit Vollzug des
Plans verandern, wobei mit der Neugestaltung der geplanten Grinflachen entsprechende Ersatzhabi-
tate geschaffen werden.

Durch die Inhalte der Planung mit den Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdélzen, Gestaltung na-
turnaher gehdlzfreier Vegetationsflachen sowie den Dachbegriinungen sind keine nachteiligen Verén-
derungen der potenziell nutzbaren Strukturen fir die relevanten Arten zu erwarten. Gleichzeitig sind die
vorgesehenen Bepflanzungs- und EntwicklungsmafRnahmen multifunktional wirksam und tragen neben
der Verbesserung der mikroklimatischen Verhaltnisse und Bodenfunktionen vor allem der landschafts-
gerechten Durchgriinung des Siedlungsraums bei und erfiillen Lebensraumfunktion fur eine vielfaltige
Flora und Fauna.

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

Detaillierte Ausfihrungen sind dem Umweltbericht bzw. der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung mit Aus-
sagen zum Artenschutz zu entnehmen.

24 steinbrecher u. Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 368-1C
25 HabitArt 6kolologie & faunistik, Guido Mundt: Fachgutachten Feldhamster, September 2020.

26 Wwallaschek, M.: Faunistische Untersuchung an Brutvogeln, Kriechtieren und Lurchen (Aves, Reptilia, Amphibia) fur den Be-
bauungsplan ,Kiimmelsberg“, Magdeburg, Sachsen-Anhalt, 23.05.2020
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9 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 368-1C ,Kimmelsberg Westseite“ schafft die baurechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung und Entwicklung auf einer derzeit teilweise
brachliegenden bzw. von Mischnutzungen geprégten Flache am nordwestlichen Ortsrand von Magde-
burg. Das Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung von Baurecht fir Wohngebietsflachen ent-
sprechend der Nachfrage in der Stadt Magdeburg. Mit dem Angebot unterschiedlicher Wohnformen
kann die Stabilisierung und Entwicklung der Einwohnerzahlen der Landeshauptstadt erreicht werden.
Durch die stédtebauliche Neuordnung und Gestaltung erfolgt hier eine Siedlungsabrundung mit einer
genauen Definition und Gestaltung des Ortsrandes.

Dabei werden vorhandene ErschlieBungsanlagen und —potenziale ausgeschopft. Die medientechnische
ErschlieBung ist gesichert.

Die geplanten Grundstiicke werden Uber 6ffentliche ZufahrtsstraBen und eine Stichstral3e erschlossen.
Das durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 368-1C erwartete Quell- und Zielverkehrsaufkom-
men wird sich auf durchschnittlich 900 Kfz-Fahrten/Tag belaufen. Dennoch geht die Verkehrsuntersu-
chung mit Blick auf die Verkehrserhebung an den ermittelten Knotenpunkten?” davon aus, dass u.a.
durch verbesserte Ampelschaltungen eine glnstigere Verkehrssituation vorliegt, als von der Stadt Mag-
deburg in ihrem Verkehrsmodell, Teil Prognose 203028 veranschlagt.

Insgesamt wirden fur alle Verkehrsstrome das Plangebiet betreffend ausreichend Kapazitatsreserven
bestehen. Nachteilige Auswirkungen auf umliegende StraRen und Wohngebiete sind nicht zu erwarten.
Zusatzliche bauliche und/oder signaltechnische Malinahmen zur Gewahrleistung einer leistungsféahigen
und sicheren ErschlieBung des geplanten Wohnbauvorhabens seien somit auf der derzeitigen Pla-
nungsebene nicht notwendig.?®

Mit Vollzug des Bebauungsplans erfolgt ein grof3flachiger Rickbau von Versiegelungen. Die geplante
Neuversiegelung ist geringer als der Bestand.

Mit der Festsetzung von Grunflachen und Begriinungsmafnahmen innerhalb der Bauflachen (z.B.
Dachbegriinung) wird die Durchgriinung mit klimawirksamen Strukturen gesichert.

All das entspricht insgesamt den stadtebaulichen Zielstellungen.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 368-1C ,Kimmelsberg Westseite* sind keine negativen
Auswirkungen fir die direkte Umgebung sowie fiir die gesamtstadtische Struktur zu erwarten.

9.2 Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtigungen

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse i.S.d. 8 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten. Der Bauleitplanung kommt daher
auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu.

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

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

27 Verkehrsuntersuchung, S. 17-22.
28 Epd. S. 29.
29 Epd. S. 38.
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Baugebiet Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005
tags (6.00 — 22.00 Uhr) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB 45 dB bzw. 40 dB
Mischgebiete (MI) 60 dB 50 dB bzw. 45 dB*
Gewerbegebiete (GE) 65 dB 55 dB bzw. 50 dB*

* Der niedrigere Wert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben.

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

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine typische Gemengelage aus bestehender und ehemaliger
gewerblicher Nutzung (Brachflachen) und Wohnen. Mit der Planaufstellung werden allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt, die eine schutzwiirdige Nutzung im Sinne des Immissionsschutzes darstellen. Vom
Plangebiet selbst und der neuen Nutzung als allgemeines Wohngebiet gehen keine relevanten Emissi-
onen aus.

9.2.1 Vorbelastung im Planungsraum

Bestehende oder geplante Immissionen, die von aul3erhalb auf ein Gebiet einwirken, kénnen sowohl
von gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen als auch von StraRen- oder Schienenverkehr ausgehen.
Dariiber hinaus kann auch Freizeitlarm Immissionsbelastigungen verursachen.

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

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

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

Verkehrslarm

Es wirken Verkehrslarmimmissionen von der B 1, die ca. 300 m ndrdlich der im Bebauungsplan festge-
setzten Wohnbauflachen verlauft, und von der unmittelbar entlang der Ostlichen Geltungsbereichs-
grenze verlaufenden StralRe Kimmelsberg auf das Plangebiet ein.

Gewerbelarm

Gewerbelarm geht vom dem nordwestlich angrenzenden Einzelhandelsmarkt mit Anlieferzone und
Parkplatz aus. Zur Ermittlung der Emissionen wurde die Betriebsbeschreibung des Marktes herangezo-
gen und Messungen vor Ort durchgefuhrt.

Wesentliche Larmquellen des Marktes sind der Anlieferverkehr (tags und nachts) mit Verkehrs- und
Umschlaggerauschen, der Kundenverkehr einschlieRlich der Parkplatzgerdusche wéahrend der Off-
nungszeiten sowie das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen an der Sammelbox. Weiterhin sind
stationare Quellen (Luftungs- und Kiihlaggregate) in die Berechnungen einzubeziehen.

Anderweitige storende Einflisse auf das Plangebiet sind nicht absehbar.
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Larmemissionen durch das geplante Vorhaben

In einem allgemeinen Wohngebiet werden keinen larmemittierenden Nutzungen vorbereitet. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ,Tankstelle®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Anlagen fiir 6ffentliche Ver-
waltungen® wurden im Plangebiet ausgeschlossen, wodurch Ziel- und Quellverkehre vermieden werden.
Es ist nicht mit einer Erhéhung der Larmemissionen gegeniber der aktuellen Situation zu rechnen.

9.2.2 Schalltechnisches Gutachten

Mit dem Bebauungsplan Nr. 368-1C ,Kimmelsberg Westseite“ werden allgemeine Wohngebiete aus-
gewiesen. Aufgrund der o.g. bekannten Larmquellen ist die Larmvorbelastung im Plangebiet zu beur-
teilen.

Dementsprechend wurde zu diesem Bebauungsplan ein Schalltechnisches Gutachten zur Ermittlung
der Immissionsvorbelastung auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 368-1C ,Kimmelsberg
Westseite" erarbeitet.30

Die detaillierte Darstellung von Rechtsgrundlagen und Methodik, die Immissionsorte, die Berechnun-
gen, Ergebnisse und Empfehlungen zum Schallschutz im Geltungsbereich sind dem genannten Gut-
achten zu entnehmen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sowohl durch den Verkehrslarm als auch durch den Gewer-
belarm die schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwert tags
und nachts uberschritten werden.

Eine Unzumutbarkeit der Gerdauschbelastung, insbesondere im Nachtzeitraum, kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Daher sind sowohl passive als auch aktive Larmschutzmaf3hahmen vorzusehen.

Festsetzungen des Bebauungsplans zum Immissionsschutz

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

Aufgrund der ermittelten Larmbelastungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm des untersuchten Bebau-
ungsplangebiets und zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.S.d.
BImSchG werden folgende Festsetzungen gemall den Empfehlungen der schalltechnischen Untersu-
chung in den Bebauungsplan ibernommen:

Planteil A —Planzeichnung:

- Die vom Gutachter ermittelten Larmpegelbereiche werden nachrichtlich in den Planteil A des Be-
bauungsplans Gbernommen.

Planteil B — textliche Festsetzungen:

- Zum Schutz gegen AuRenlarm mussen die AuRenbauteile von Wohngebaude sowie von Gebauden
mit Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Biro- und ahnliche Arbeitsraume) den Anforderungen gemaf DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ (Januar 2018), Kapitel 7.1: ,Anforderungen an die Au3enbau-
teile unter Beruicksichtigung unterschiedlicher Raumarten® entsprechen. Die Dimensionierung der
Umfassungsbauteile ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen (Textfestsetzung 3.1).

- Dem Schlafen dienende Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) nach der von der Larmquelle abge-
wandten Seite auszurichten. Sie missen mindestens ein Fenster verfligen, vor dem Auf3enpegel
von < 50 dB(A) nachts nachgewiesen werden. Alternativ sind schallgedammte Lftungseinrichtun-
gen vorzusehen. (Textfestsetzung 3.2).

30 ECO Akustik Ingenieurbiiro fiir Schallschutz: Schalltechnisches Gutachten. Ermittlung der Immissionsvorbelastung auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kimmelsberg Westseite® in Magdeburg (ECO 23039) vom 16.06.2023.
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- Die Gebaude in den mit Baulinien versehenen Baufeldern im WA 1.1 und im WA 1.2 sind zuerst zu
errichten. Erst danach ist die Bebauung in allen anderen Baugebieten zulassig. (Textfestsetzung
3.3).

Planteil B — Hinweise

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen Larmvorbelastungen durch Gewerbelarm und
durch Verkehrslarm, wodurch die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allge-
meine Wohngebiete in Teilbereichen im Tag- und Nachtzeitraum Uberschritten werden.

- Die Berechnungsgrundlage, -Ergebnisse, Schlussfolgerungen und Empfehlungen sind dem schall-
technischen Gutachten zu entnehmen.

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

Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Damit kommt der Plangeber seiner Aufgabe des vorsorgenden Schallschutzes nach. Es sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine unzumutbaren Belastigungen oder schadlichen Umweltauswirkungen im
Hinblick auf Emissionen auf die schutzbedirftige Nachbarschaft zu erwarten.

9.3 Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmale

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

Archéologische Denkmale

Archéologische Denkmale im Geltungsbereich sind derzeit nicht bekannt.

Unabhangig davon wird auf die Vorgaben des DenkmSchG LSA hingewiesen.
Insbesondere ist im Rahmen der geplanten Umsetzung von Baumafinahmen zu berucksichtigen:

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

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

Gem. 8§ 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen. In dieser Zeit wird Uber die Notwendigkeit wei-
terer Untersuchungen durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen - Anhalt ent-
schieden.

9.4 Boden

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Siche-
rung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsétze des Bodenschutzes zu berticksichtigen. Gemaf
§ 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie mdglich vermie-
den werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat dafiir Sorge zu tragen, dass schadliche Bodenver-
anderungen nicht hervorgerufen werden (8 4 Abs. 1 BBodSchG).

Anfallender Erdaushub ist entsprechend den technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall®t (LAGA) zu verwenden. Die Bodenverdichtung ist wahrend der Bauarbeiten auf ein Minimum zu

31 LAGA TR 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen“ vom 06.11.2003 und 05.11.2004.
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beschranken. Nach Beendigung der Arbeiten sind die natirlichen Bodenfunktionen der voribergehend
genutzten Flachen (Lager- / Baustelleneinrichtungsflachen) wiederherzustellen. Die Flacheninan-
spruchnahme des Bodens (Versiegelung) fiir die Errichtung der geplanten Gebaude sowie der Anbin-
dungsstralie ist auf das hierfiir notwendige Maf3 zu beschréanken.

Nach- bzw. Weiternutzung eines bestehenden Standorts nach dem Grundsatz der ,Innenentwicklung
vor AuRBenentwicklung® entspricht in héchstem Malf3e der Bodenschutzklausel.

95 Altlasten

Altlasten

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

Bei allen Erdarbeiten sind vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

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

Abféalle und Kreislaufwirtschaftsgesetz

Es kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass bei notwendigen Erdarbeiten in Verbindung
mit der Geléndeprofilierung und dem Aushub von Pflanzgruben unbrauchbares oder belastetes Aus-
hubmaterial anfallt, das einer ordnungsgemafen Handhabung und Entsorgung bedarf. Auffiillungen,
Schutt und Abfélle gem. KrWG 32 sind, soweit nicht vermeidbar, ordnungsgeman und schadlos zu ver-
werten bzw. zu beseitigen.

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

9.6 Kampfmittel

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

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

Der Hinweis wurde auf dem Bebauungsplan vermerkt.

32 Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislauf-
wirtschaftsgesetz — KiWG) v. 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zul. Geé. durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).
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10 Finanzierung und Durchfihrung

Die Planungshoheit fiir den Bebauungsplan Nr. 368-1C “Kimmelsberg Westseite* tibt die Landeshaupt-
stadt Magdeburg aus.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wird zwischen der Stadt Magdeburg und dem Investor des
geplanten Wohngebiets ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem alle gegenseitigen finanziellen
Anspriiche geregelt werden. Fir die ersten finf Jahre werden die Folgekosten vom ErschlieBungstrager
Ubernommen.

Der Investor hat die Entwurfsplanung fiir den gréf3tenteils éstlich auBerhalb des Plangebiets gelegenen
Geh- und Radweg entlang des ,Kimmelsbergs“ sowie die Querungen Uber diese Stral3e bezahlt und
erarbeitet.33 Hiermit wurde eine klare Abgrenzung zu den verschiedenen Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs gesichert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen neue 6ffentlich zu widmenden Verkehrsflachen
und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, sowie neue 6ffentliche Grinflachen.

Fur die neu herzustellenden 6ffentlichen Verkehrsflachen (ohne Pflanzbindung) sind bei einer Flache
von 11.054 m2, abzuglich von ca. 2.101 m2 bereits hergestellter und genutzter StraRenverkehrsflache
und unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 1,50 €/m? jahrliche Betriebskosten von 13.429,50 € ein-
zuplanen. Die jahrlichen Unterhaltungskosten belaufen sich unter Berticksichtigung eines Folgekosten-
faktors von 1,25 €/m2 auf ca. 11.191,25 €. Auf funf Jahre gerechnet ergeben sich fir die 6ffentlichen
Verkehrsflachen insgesamt Kosten in Hohe von 123.103,75 €.

Fir die neu herzustellenden o6ffentlichen Griinflachen sind bei einer Flache von 9.381 m2 unter Ansatz
eines Folgekostenfaktors von 1,19 €/m? jahrliche Unterhaltungskosten von 11.163,39 € einzuplanen.
Auf funf Jahre gerechnet ergeben sich insgesamt Folgekosten von 55.816,95 €.

Die notwendige offentliche Spielplatzflache betragt gem. der stadtischen Spielplatzflachenkonzeption
10 m2 pro Kind. Bei durchschnittlich 1,2 Kindern je EFH/Wohneinheit ergibt sich fir die Planung ein
Flachenbedarf von ca. 1.430 m2 fir die geplante Anzahl der Wohneinheiten von 120. Der Investor Uber-
nimmt die Herstellungskosten des Spielplatzes unter Einbeziehung mdglicher Ablésevereinbarungen
aufgrund der Nutzung des Spielplatzes durch Kinder umliegender Wohngebiete. Die Bereitstellung des
Grundstiicks wird hierbei verrechnet.

Bei jahrlichen Unterhaltungskosten von 0,92 €/m? ist mit anteiligen 5-jahrlichen Folgekosten von
6.592,30 € zu rechnen.

33 Magdeburger Ingenieurbiiro fur Wasserwirtschaft, Umwelttechnik und Infrastruktur GbR (2023): Gehweg und Querungshilfe
entlang B-Plan 368-1C Kimmelsberg West (Anlage 3).
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11 Flachenbilanz
§ 19 (4) ) _ _maogliche unb_eb“aute o
. GRz BauNVO Flache in m2 Ube_rbauzung Fr(_alflaczhe Anteil in %
inm inm
Allgemeine Wohngebiete 37.362 22.417 14.945 62,02
WA 1.1 0,4 0,2 3.874 2.324 1.550
WA 1.2 0,4 0,2 2.175 1.305 870
WA 1.3 0,4 0,2 4912 2.947 1.965
WA 14 0,4 0,2 1.942 1.165 7
WA 2.1 0,4 0,2 2.965 1.779 1.186
WA 2.2 0,4 0,2 3.015 1.809 1.206
WA 2.3 0,4 0,2 3.069 1.841 1.228
WA 2.4 0,4 0,2 571 343 228
WA 2.5 0,4 0,2 1.150 690 460
WA 3.1 0,4 0,2 816 490 326
WA 3.2 0,4 0,2 1.415 849 566
WA 3.3 0,4 0,2 7.266 4.360 2.906
WA 3.4 0,4 0,2 2.204 1.322 882
WA 4.1 04 0,2 742 445 297
WA 4.2 0,4 0,2 1.246 748 498
Verkehrsflachen 11.054 11.054 18,35
davon ErschlieRungsstraBen (6ffentlich) 10.265 10.265 -
davon ErschlieRungsstraflen (privat) - - -
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" (6f- 636 - -
fentlich)
stmmung "FURgANgerbereich (arenich) 153 153 -
Ver- und Entsorgungsflachen 34 34 0,06
Ver- und Entsorgungsflachen 34 34 -
Grunflachen 11.793 11.793 19,58
davon offentlich 9.381 - 9.381
davon privat 2.412 - 2.412
Plangebiet Gesamt [m?] 60.243 33.505 26.738
Plangebiet Gesamt [%)] 100 56 44 100,00
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