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l. PLANUNGSGEGENSTAND

1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat am 01.09.2022 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* gefasst.

Die Flachen befinden sich auf dem Geléande der ehemaligen Chemiefabrik Fahlberg-List in den Stadt-
teilen Salbke und Westerhisen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Entwicklung der Industriebrache und die Sanierung der Altlastenfla-
chen ein zentraler Baustein der Stadtteilentwicklung Stidost und der Starkung des Stadtteilimages sowie
der Gesamtentwicklung Magdeburg-Sidost.

Mit der vorliegenden Planung wird die Barrierewirkung der bestehenden Industriebrache zwischen dem
Stadtgebiet und der Elbelandschaft aufgehoben. Es entsteht eine Zusammenfihrung der Stadtteile
Salbke und Westerhlisen durch die maf3volle Ergénzung eines urbanen, durchgriinten Gebiets. Wege-
und Sichtbeziehungen zur Elbe erméglichen eine Verbindung zur Elbe und schaffen eine Erlebbarkeit
der Uferbereiche.

Neben einer hochwertigen, modernen und vielfaltigen Wohnnutzung sollen durch die gewerbliche Nut-
zung wie Handel, Dienstleitungen und nicht stérendes Gewerbe zusatzliche Arbeitsplatze entstehen.
Angebote im sozialen, sportlichen, kulturellen, gastronomischen und touristischen Bereich erganzen
das neue urbane Quartier und ermdglichen das Prinzip der ,Stadt der kurzen Wege*“.

Durch die Offnung des ehemaligen Fahlberg-List Gelandes wird der Elberadweg an die Uferkante der
Elbe verlegt und gewinnt so an Attraktivitat. Griine Achsen, Stadtplatze, gro3zugige Grinflachen und
der Zugang zur Elbe entlang der Elbpromenade werten das Plangebiet in seiner Erholungsfunktion auf.

Die aulRere VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die Stral’en ,Alt Salbke® / ,Alt Westerhlisen®, fir einge-
schrankte Nutzerkreise soll auch die ,Kroppenstedter StralRe“ genutzt werden.

Im Plangebiet wird ein verkehrsarmes Quartier angestrebt. Dazu wird der Individualverkehr in Verbin-
dung mit einem Mobilitatskonzept auf ein sinnvolles und realisierbares MalR minimiert. Verkehrsberu-
higte Bereiche sowie Ful3- und Radwege stehen im Vordergrund. Zentrale Sammelstrafl3en in Nord-Sud-
Richtung sichert die Haupt-ErschlieRung im gesamten Plangebiet.

Die Medienerschlie3ung wird fir das Gesamtareal neu geplant. Ziel ist es, mit verschiedenen Methoden
im Regenwassermanagement und regenerativer Energieversorgung eine nachhaltige Ver- und Entsor-
gung im Sinne der Schwammestadt und Klimaresilienz zu generieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* werden u.a. folgende Planungsziele
verfolgt:

Entwicklung moderner, klimaangepasster urbaner Gebiete mit der dazugehdrigen ErschlieRung so-
wie Grun- und Freiflachen

Sanierung der Altlasten
Lickenschluss in der Alternativroute des Elberadwegs mit weitgehend elbnaher Wegefiihrung

Entwicklung und Sicherung eines Zugangs vom Ortskern Salbke bis zur Elbe (Verlangerung Krop-
penstedter StralRe)

SchlieBung der Raumkante an der Oschersleber Stral3e durch strallenseitige Bebauung
Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen

Der Geltungsbereich wird im Flachennutzungsplan bislang als ,gewerbliche und gemischte Bauflache®
ausgewiesen. Daher ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB
zu andern.
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1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der Bauleitplanung

Der vorliegende Bebauungsplan wird auf Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen aufgestellt;

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) mit
Wirkung vom 01.01.2024

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke / Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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 gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) mit Wirkung vom 23.06.2021.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kap. 2.1 ersichtlich

Fachgesetze, Verordnungen und sonstige Planungsvorgaben

Fachgesetze Verordnungen und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweiligen Kapiteln die-
ser Begruindung aufgefuhrt.

1.3 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

allgemeine Erforderlichkeit gemal BauGB

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der
Grundstiicke in einer Gemeinde nach Mal3gabe des Baugesetzbuchs (§ 1 Abs. 1 BauGB). Bauleitplane
sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (8 2 Abs. 1 BauGB), sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (8 1 Abs. 3 BauGB). Sie sollen eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

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

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

Erforderlichkeit Aufstellung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung
nach § 34 BauGB ist aufgrund dessen, dass sich die geplante Bebauung in Art und Maf3 in das hetero-
gene Umfeld in innerstadtischer Gemengelage nicht einfligt, nicht anwendbar. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans ist im vorliegenden Fall aufgrund der Lage und Gro3e aus stadtebaulich-gestalteri-
schen Grinden geboten. Zur Baurechtschaffung ist folglich ein verbindlich qualifizierter Bauleitplan
gem. § 30 BauGB notwendig.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens sind ggf. entgegenstehende 6ffentliche und private Belange zu
prufen und Festsetzungen zur Reglung der Vertraglichkeit zu treffen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* werden die Voraussetzungen fir eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung eines innerstéadtischen Altstandortes gemaf den aktuellen Nutzungsbestrebun-
gen der Stadt und des Vorhabentrdgers und damit die Grundlage fur die weiteren baurechtlichen Ent-
scheidungen geschaffen.
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1.4 Vermessung und Plangrundlage
1.4.1 Bebauungsplan

Vermessung und amtlicher Lageplan

Die Planzeichnung ist auf der Grundlage eines amtlichen Lageplans gemaf § 1 PlanZV zu erstellen.
Der Plan muss sowohl die Topografie mit Hohen sowie die sonstigen oberirdischen Anlagen als auch
das Kataster ausweisen.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten amtlichen Lageplans
mit Kataster und Gebaudebestand (ALKIS; Stand 06 / 2022) sowie der Vermessung, erstellt vom Ver-
messungsbiro Hartmann (OBVI), Agnetenstral3e 10 in 39106 Magdeburg mit Stand 08 / 2023, erarbei-
tet.

Der Bebauungsplan enthalt
den Teil A: Planzeichnung, Maf3stab 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 TOPO 10 (07/2024). Da diese Stadt-
karte aufgrund der dynamischen Entwicklungen in der Stadt laufend aktualisiert wird, wird diese Grund-
lage zur Satzung des Bebauungsplans final angepasst.

1.4.2 Vorgaben des Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation

Erlaubnisse gemal VermGeoG LSA

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

Im Rahmen des Geoleistungspakets fir kommunale Gebietskdrperschaften (Geo-KGk), das zwischen
dem LVermGeo und der Stadt Magdeburg vereinbart wurde, ist die Vervielfaltigungserlaubnis mit der
Erlaubnisnummer A18/1 — 10159/09 erteilt. Der Vermerk wurde auf dem Plan angebracht.

Festpunktfelder geméal VermGeoG LSA

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans. befinden sich gesetzlich geschitzte Lage- und Héhenfest-
punkte der Festpunktfelder des Landes Sachsen-Anhalt (§ 5 VermGeoG LSA).

Die Koordinaten u. Beschreibungen der Punkte kénnen abgefordert werden. Unvermeidbare Veréande-
rungen oder Zerstorungen dieser Festpunkte durch konkrete MaRnahmen sind dem LVermGeo MD,
Dez. 53, rechtzeitig vorab zu melden (E-Mail: nhachweis.ffp@sachsen-anhalt.de).

Bei Eigentimerwechsel von Flurstiicken, auf denen sich Festpunkte befinden, sind die neuen Eigenti-
mer Uber das Vorhandensein der Festpunkte zu informieren.?

Nach Abstimmung mit dem LVermGeo und dem OBl ist eine nachrichtliche Ubernahme der Festpunkte
in die Planzeichnung nicht erforderlich, da die zur Kenntnis gegebenen Festpunkte nicht im Landesnetz
der 1. und 2. Ordnung enthalten sind.

Drei Aufnahmepunkte am Elbufer sollen im Zuge der spéateren Zerlegungen der Flurstiicke durch tem-
porére Aufnahmepunkte ersetzt werden.

Da alle Festpunkte i.V.m. der Baufeldfreimachung und Altlastsanierung nicht erhalten werden kénnen,
sind diese Verénderungen bzw. Zerstérungen dem LVermGeo MD, Dez. 53, vorab zu melden.

1 LvermGeo - Landesamt fiir Vermessung u. Geoinformation: Stellungnahme vom 08.01.2024 zum Vorentwurf.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 7


mailto:nachweis.ffp@sachsen-anhalt.de

Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024

1.5 Aufstellungsverfahren

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

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Stadtrat hat die Einleitung des Satzungsverfahrens fur den Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-
List“ in seiner Sitzung am 01.09.2022 beschlossen. (DS0249 / 22).

Wahl des Verfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird gemaf den Vorschriften der 88 3, 4 und 4a BauGB durchgefiihrt. Die
88 13, 13a sind im vorliegenden Fall nicht anwendbar. Zum Bebauungsplan ist ein Umweltbericht vor-
zulegen, in dem die Prifung der Umweltbelange und die Auswirkungen auf die Schutzguter der Umwelt
durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu prifen sind.

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

Mit dem Vorentwurf wurde die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fiir die Neugestaltung oder Ent-
wicklung eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
durch o6ffentliche Auslegung unterrichtet. Es ist Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden auch die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, friihzeitig Uber die Ziele, Inhalte und voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Die zum Vorentwurf abgegebenen Stellungnahmen, Hinweise und Anregungen sind vom Stadtrat zu
prufen und eine Entscheidung lber die Planungsvariante bei der Erarbeitung des Entwurfs des Bebau-
ungsplans entsprechend zu berticksichtigen.

Anregungen und Hinweise sowie die Ubergebenen Informationen und Daten wurden nach sachgerech-
ter Abwéagung in der Ausarbeitung des Entwurfs berticksichtigt.

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

Verfahrensschritte Durchfuhrung
Einleitungsbeschluss (8 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB) 01.09.2022
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 14.10.2022

Beteiligung ausgewahlter Behdrden und sonstiger TO6B [ mit Schreiben vom 21.12.2023
(84 Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 u. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung Burger*innenversammlung
17.01.2024 sowie Offenlage (digi-
tal) vom 08.01.2024 bis 31.01.2024

Vorentwurf
(12/ 2023)

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Bekanntmachung 6ffentl. Auslegung (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

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

Entwurf
(07 /1 2024)

Unterrichtung der Behdrden / ToB Uber die 6ffentliche Auslegung

Abwagung, Abwagungsbeschluss (8 1 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Inkraftsetzung* durch Bekanntmachung (8§ 10 Abs. 3 BauGB)

* Da der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu &ndern ist, erfolgt die Inkraftsetzung des hier in
Rede stehenden Bebauungsplans erst nach Genehmigung und Bekanntmachung der 43. Anderung des
Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Magdeburg.
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2 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation

2.1 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 rdumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes
beeinflusst wird.

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG den Zielen der Raumordnung gem.
8§ 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 Abwéagungstatbestdénde dem Be-
ricksichtigungsgebot 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 bericksichtigen:

2.1.1 Landesentwicklungsplan

Es gelten die landesbedeutsamen Grundsatze und 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 fir die vorliegende Planung relevant:

Ziele der Raumordnung

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

e Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, so-
zialen, 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 Verknupfungspunkte zwischen gro3rdumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.
(LEP LSA 2010, Z 33)

e Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzen-
tren, Wohnstandorte, Standorte fir Bildung und Kultur, Ziel- und Verknipfungspunkte des Ver-
kehrs zu entwickeln. (LEP LSA 2010, Z 28)

e Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlielRung
und -bedienung durch &ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP LSA 2010, Z 23)

e Ziele fur die Etablierung von grof3flachigem Einzelhandel

Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

sind im LEP LSA 2010 in den Zielen Z 46 bis 52 definiert.

Grundsétze der Raumordnung

e 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 weiterent-
wickelt werden. (LEP LSA 2010, G 12)

e 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)

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

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 9



Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024

Freiraumstrukturelle Erfordernisse der Raumordnung (Vorrang-/Vorbehaltsgebiete)

e Der Geltungsbereich wird im Osten randlich bertihrt vom Vorranggebiet flir Hochwasserschutz
,USG an der Elbe“ (LEP 2010 Z 123 Nr.1), dieses ist identisch mit dem ,USG Elbe“ des ROK LSA

Landesplanerische Stellungnahme

Gemal § 16 Abs. 2 Landesplanungsgesetz obliegt dem Ministerium fiir Infrastruktur und Digitales (MID)
des Landes Sachsen - Anhalt als obere Landesplanungsbehdrde die Abgabe einer landesplanerischen
Stellungnahme gem. 8 13 Abs. 2 LEntwG fir raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat das MID mit Schreiben vom 31.01.2024
seine Stellungnahme wie folgt abgegeben: ,Bei dem Bebauungsplan Nr. 483-6 der LH Magdeburg han-
delt es sich um eine raumbedeutsame Planung, die der landesplanerischen Abstimmung gem. § 13
LEntwG LSA in Form einer landesplanerischen Stellungnahme bedarf.”

Die erforderliche landesplanerische Stellungnahme konnte auf Grundlage der Vorentwurfs-Unterlagen
vom Dezember 2023 noch nicht abgegeben werden. Zum Planungsstand des Vorentwurfs wurden da-
her zunéchst landesplanerische Hinweise gegeben:

Erganzung der Betrachtung des Vorranggebiets Hochwasserschutz auf raumordnerischer Ebene
Erganzung der Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens gem. Z 46-52 LEP 2010

Die landesplanerische Stellungnahme wird im Zuge des weiteren Aufstellungsverfahrens abgegeben.

Berticksichtigung des LEP LSA 2010 im Bebauungsplan

Alle Ziele und Grundsatze der Raumordnung und der Landesplanung finden im Bebauungsplan Bertick-
sichtigung und werden in den entsprechenden Fachkapiteln erlautert.

Die Behandlung der Ziele Z 46 bis 52 LEP LSA 2010 erfolgt im Einzelhandelsgutachten® zum Bebau-
ungsplan, auf welches an dieser Stelle verwiesen wird.

2.1.2 Regionaler Entwicklungsplan

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

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

Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Si-
cherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge /Grof3flachiger Einzelhandel* (STP ZO/EH)

Im Zuge des laufenden Aufstellungsverfahrens des Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsre-
gion Magdeburg wurde das Kapitel 4 mit Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus
dem Gesamtplan herausgeldst und als Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge /Grol3flachiger Ein-
zelhandel” neu aufgestellt. Der STP ZO/EH ist rechtswirksam geworden am 16.04.2024 durch offentli-
che Bekanntmachung gemaf § 10 (1) ROG im:

Amtsblatt Landesverwaltungsamt des Landes Sachsen-Anhalt Nr. 4 vom 16.04.2024
im Amtsblatt der Stadt Magdeburg Nr. 7 vom 12.04.2024

Die Regionalversammlung hat am 13.03.2024 den 4. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans zur
offentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung vom 29.04.2024 bis 31.05.2024 beschlossen. Mit Beginn
der offentlichen Beteiligung gelten fir das Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befind-
liche Ziele der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem. § 4 Abs. 1 und 2

3 GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Schaffung einer Lebensmittelversorgung
Fahlberg-List im Magdeburger Stidosten unter Berucksichtigung der Planungen auf dem RAW-Gelénde, Ludwigsburg,
13.06.2024.
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ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen o6ffentlicher
Stellen Uber die Zuléassigkeit raumbedeutsamer Planungen und MafRhahmen zu beriicksichtigen sind.

Folgende Ziele und Grundséatze der Regionalplanung sind fir den Bebauungsplan 483-6 relevant:

Ziele der Raumordnung

e Im zentral6rtlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum mit dem zuge-
hdrigen Verdichtungsraum sowie dem landlichen Raum mit den darin enthaltenen Mittel- und
Grundzentren eingestuft (LEP-LSA Punkt 3.2.10 Nr. 3 und REP MD 2006 5.2.15 Z; 4. Entwurf
REP MD; STP ZO Z 4.1-9).

e Bei Planungen und MaBRnahmen, bei denen Boden in Anspruch genommen wird, ist vor der Neu-
versiegelung von Flachen zu prifen, ob bereits versiegelte und/oder erschlossene Flachen und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung sowie der maf3vollen Nachverdichtung genutzt werden
kénnen. In allen Stadten und Gemeinden sind vor einer Inanspruchnahme von unversiegelten Fla-
chen prioritéar bereits festgesetzte, jedoch unausgelastete, Bauflachen in Anspruch zu nehmen.

(4. Entwurf REP MD, Z 6.1.5-1)

e Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieBung und -
bedienung durch o6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. (LEP LSA 2010; Z 23; 4. Entwurf REP
MD; STP ZO Z 4-2)

e 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
stéarken. (4. Entwurf REP MD; STP ZO Z 4.1-1)

e |n allen Landesteilen ist der Bevolkerung ein gleichwertiges, wohnortnahes und leistungsfahiges
Schulangebot zur Verfigung zu stellen. Dabei ist das Netz allgemeinbildender Schulen bedarfsge-
recht so aufrecht zu erhalten, dass fir jeden Schiler und jede Schilerin nach Fahigkeiten und Be-
durfnissen ein entsprechendes Bildungsangebot in angemessener Entfernung vorgehalten wird.
(LEP LSA 2010; Z 42; 4. Entwurf REP MD; STP ZO Z 4.2.1-1)

Grundsétze der Raumordnung

e In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen unter Berticksich-
tigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiterent-
wickelt werden. (LEP LSA 2010; G 12; 4. Entwurf REP MD; STP Z0O G 4-1)

e Zur Sicherung der o6ffentlichen Daseinsvorsorge sollen die zentralen Orte durch die Bevélkerung
aus dem Einzugsbereich mit dem OPNV erreichbar sein. (LEP LSA 2010; G 41; 4. Entwurf REP
MD; STP ZO G 4.2.4-1)

e Auf eine mal3volle Erweiterung bzw. Ansiedlung von gro3flachigen Einzelhandelseinrichtungen ist
zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist eine nachvollziehbare
Alternativenpriifung durchzufiihren. Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte Standorte
und Flachen zu nutzen. (4. Entwurf REP MD; STP ZO G 4.3-1)

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen, leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebie-
ten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.

(4. Entwurf REP MD; STP ZO G 4-2)

Durch die Uberplanung ehemals gewerblich genutzter, brachliegender Flachen in einer voll erschlosse-
nen Innenbereichslage wird die Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen vermieden und eine be-
darfsgerechte und angemessene Nachnutzung innerstadtischer Altstandorte gesichert. Dem Prinzip ,In-
nen- vor Aullenentwicklung“ und der Bodenschutzklausel gem. BauGB wird damit in hdchstem Malle
Rechnung getragen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat in ihrer Stellungnahme vom 31.01.2024 festge-
stellt, dass der Bebauungsplan mit den sonstigen Erfordernissen der Raumordnung des in Aufstellung
befindlichen REP MD bzw. des STP ZO vereinbar ist. Den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung
und Landesplanung wird mit dem Bebauungsplan vollumfénglich Rechnung getragen.
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2.2  Sonstige stadtebauliche Planungen
2.2.1 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).

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan (2004), zuletzt
geéandert durch Bekanntmachung vom 23.12.2022.
Im Jahr 2011 wurde der Beschluss gefasst, den Flachennutzungsplan neu aufzustellen.

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist die Flache, auf der der Bebauungsplan
entwickelt werden soll, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Geltungsbereich ist zudem als Fla-
chen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Ostlich verlauft ein uferbegleitender Griinstreifen sowie die Elbe.

An das Plangebiet angrenzend wird im Norden eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten-
anlage ausgewiesen. Im Siiden und Nordwesten wird gemischte Bauflache mit verschiedenen kulturel-
len Einrichtungen sowie daran anschlieBende Wohnbebauung dargestellt. Die Stralke ,Alt Salbke / Alt
Westerhisen® ist eine HauptnetzstraRe mit Stralenbahntrasse. Der Teil des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 483-6 zwischen westlich ,Alt Salbke“ und dem Bahnhof bildet ebenfalls eine ge-
mischte Bauflache.

e
.~ —~Kreuzho
> o

Abb. 1:  Darstellung Flachennutzungsplan Magdeburg, Dezember 2022
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Da die Planungsinhalte des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* derzeit nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden kénnen, wird dieser im Parallelverfahren geéndert. Am 17.08.2023 hat
der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg den Beschluss zur Aufstellung der 43. Anderung ,Fahl-
berg List* des Flachennutzungsplans der Stadt Magdeburg gefasst.

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

Daher werden die Planungsinhalte des Bebauungsplans auch nur in generalisierter Form dargestellt.
Es wird anstelle der derzeit im wirksamen FNP verankerten gewerblichen Bauflache groR3raumig ge-
mischte Bauflache ausgewiesen, der Uferbereich und ausgewéahlte Randbereiche Plangebiets sind als
Grunflachen geplant. Westlich des StralRenzugs ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen® ergibt sich flir den FNP
kein Anderungserfordernis.

Fir nahere Erlauterungen wird auf die Begriindung der 43. Anderung des FNP der Stadt Magdeburg
verwiesen.

Abb. 2:  Darstellung 43. Anderung Flachennutzungsplan Magdeburg, Entwurf, Juli 2024
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2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Neben der vorbereitenden Bauleitplanung ist auch die verbindliche Bauleitplanung innerhalb des Auf-
stellungsverfahrens im Hinblick auf Gberlagernde und angrenzende Bebauungspléane zu beriicksichtig-
ten. Die Ein- bzw. Auswirkungen auf die jeweils andere Bauleitplanung ist zu prifen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 483-6“Fahlberg-List* liegt nicht innerhalb des Umgriffs
eines anderen rechtskraftigen Bebauungsplans.

An den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 483-6 grenzen im Nordwesten bzw. im
Westen der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 483-2 ,Alt Salbke Ost* und der rechtsverbindliche
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 483-3.1 ,Nahversorgungszentrum Alt Salbke® an.

Die Geltungsbereiche wurden nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* sind auf die Festsetzungen der oben
genannten angrenzenden Plane abzustimmen.

Bebauungsplan Nr. 483-2 ,Alt Salbke Ost”

Innerhalb des Bebauungsplans sind Mischgebiete und Gemeinbedarfsflachen (Kirche, Schule,
soziale Einrichtungen) festgesetzt.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans finden in der vorliegenden Planung Bertcksichti-
gung, indem die angrenzenden der GebietserschlieRung dienenden Wege und Stral3en (Nachti-
gallenstieg, Oschersleber Stralle) als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich“ und ,Ful3- / Radweg* festgesetzt werden.

Zudem wird eine Anbindung durch die Fortfihrung der ,Kroppenstadter StralRe“ geplant, die
ebenfalls als verkehrsberuhigte Straf3e ausschlie3lich der KFZ-Erschliel3ung der bisher angebun-
denen Anlieger und als Ful3-/Radwegeverbindung dienen soll.

In Bezug auf die Kirche wird im vorliegenden Bebauungsplan eine Wegeverbindung geplant und
damit die Sichtbeziehung von und zur Elbe von Bebauung freigehalten.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 483-3.1 ,Nahversorgungszentrum Alt Salbke".

Der Geltungsbereich befindet sich westlich der Stralle ,Alt Salbke* gegeniber der ,Oschersleber
Stral3e” bzw. der ehemaligen Betriebszufahrt zum Fahlberg-List-Gelande.

Der Plan beinhaltet Ausweisungen von Flachen fur den Einzelhandel und Versorgungseinrichtun-
gen mit Parkplatz.

Der Lidl-Markt, Getranke-Quelle und die Sparkasse wurden bereits umgesetzt.

Die Belange der Bebauungsplane werden im Bebauungsplan und in den zugehérigen Fachgutachten
berucksichtigt.
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2.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen
2.3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat mit dem integrierten Stadtentwicklungskonzept ,Magdeburg
2030+ (2020) verschiedene Ziele fir die weitere Stadtentwicklung aufgestellt.

Unter anderem wird das Ziel ,effiziente Stadt® verfolgt, indem die Neuinanspruchnahme von Flachen
geringgehalten werden soll und ein sparsames Flachenrecycling angestrebt wird.

Weiterhin wird die kompakte ,Stadt der kurzen Wege* mit einer hohen Nutzungsdichte in der Innenstadt
und entlang den Magistralen angestrebt.

Gleichzeitig sollen Flusslaufe in das Netz der Erholungs- und Erlebnisraume sowie Frischluftbahnen
und Hochwasserschutz mit einbezogen werden.

Die Stadtteile Salbke und Westerhiisen sind entlang der Hauptverkehrsachse ,Alt Salbke / Alt Wester-
hiisen“ durch Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige stadtische Mietshauser aus der Zeit der Industri-
alisierung gepragt.

Der vorliegende Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in diesem Konzept als ,Flache mit Gewerbe-/
Sonderbauflachenpotenzial“ sowie ,Mischgebietspotenzial® gekennzeichnet.

Weiterhin wird ausgefuhrt: ,Mit der Entwicklung der Brachflachen auf dem Gelande ,Fahlberg-List‘ ent-
steht ein Zugang vom Ortskern bis zur Elbe mit Anschluss an den Elberadweg (Alternativroute)®.

Die vorliegende Planung entspricht dem Leitbild des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Lan-
deshauptstadt Magdeburg 2025 (ISEK). Die Nachnutzung der Brachflachen auf dem ehemaligen Ge-
lande ,Fahlberg-List* im Sinne des Flachenrecyclings entsprechen dem Grundsatz ,Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung®. Die Planung eines urbanen Gebiets wertet die Wohnlage Alt Salbke / Alt Wes-
terhiisen insgesamt auf und starkt das Stadtteilimage. Die Ausweisung eines naturnahen zentralen
Griunzugs auf diesen Flachen 6ffnen den Stadtteil zur Elbe und machen die Elbe und die Elbaue fur die
Allgemeinheit wieder erlebbar.

2.3.2 Spielplatzflachenkonzeption

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 09.07.2020 die ,Spielplatzfla-
chenkonzeption 2021-2025 (2030)“ beschlossen. Mit dieser Konzeption werden die Bedarfe und Defizite
der Spielplatze in Magdeburg untersucht und bei der Planung von Wohnnutzungen mitberticksichtigt.

In ndherer Umgebung des Plangebiets befinden sich die 6ffentlichen Spielplatze ,Spielplatz Groninger
StralRe®, ,Bolzplatz Gréninger Strale / Groninger Bad® sowie ,Spielplatz Eckernférder Stralle“ in 230 m
bis 300 m Entfernung.

Der Eigenbetrieb SFM bewirtschaftet im Stadtteil Salbke gegenwartig drei 6ffentliche Spielplatze an den
Standorten:

Beyendorfer Stral3e / Wolfsfelde (SP 095)
Groninger Strafl3e (SP096)
Sandgrubenweg / Am Spionskopf (SP 097)

Weiterhin befindet sich am Standort Groninger Stral3e ein offentlicher Bolzplatz (SF 14).

Gem. Spielplatzflachenkonzeption 2031-2026 (2030) der LH MD besteht im Quartier 482 Unterhorstweg
ein Fehlbedarf an 6ffentlich zugénglichen Spiel- und Freizeitflachen.

Im Quartier 487 Fahlberg List bewirtschaftet SFM keinen 6ffentlich zugénglichen Spielplatz, da dort
aktuell kein Bedarf besteht. Durch die vorliegende Planung wird ein neuer Bedarf an Spielplatzen ge-
neriert, welcher in der 0.g. Spielplatzflachenkonzeption noch keine Berticksichtigung finden konnte.

Im Bebauungsplan werden daher 6ffentliche Spielplatzflachen im Sinne der Spielplatzflachenkonzep-
tion berlcksichtigt. (sh. Kap.4.2.1 und 5.7.1)
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2.3.3 Landschaftsplan

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

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfugt Uber einen aktuellen Landschaftsplan (2021).

Dargestellt wird zunachst der vorhandene Zustand der Schutzguter Arten und Biotope, Boden und Was-
ser sowie Klima und Luft, fir das gesamte Gebiet der Landeshauptstadt Magdeburg.

Die Beschreibung dieser Bestandssituation flir den Geltungsbereich der vorliegenden Planung findet
insbesondere im Kap. 2.2 des Umweltberichts Beachtung.

Aus der Analyse des vorhandenen Zustandes wurde ein Zielkonzept erstellt. Aus diesem leiten sich
Handlungskonzepte ab. Den Geltungsbereich der vorliegenden Planung betreffend enthalt dieser Land-
schaftsplan folgende ausgewéhlte wesentliche Aussagen:

Zielkonzept (Karte 9)

Fir den deutlich iberwiegenden Teil des Plangebiets liegt keine konkrete Zielstellung vor.

Fir den Uferbereich der Elbe sowie den stdlichen Randbereich des Plangebiets wird eine extensive
und artgerechte Entwicklung angestrebt.

Als fir das Plangebiet grundsatzlich relevante Zielvorgaben ist die Forcierung des Schutzes von wiesen-
und gewasserbriitenden Vogelarten zu nennen. Vor dem Hintergrund der faunistischen Untersuchung*
des Plangebiets ist jedoch herauszustellen, dass dem konkreten Uferbereich gegenwartig keine Bedeu-
tung als Bruthabitat fir die angefiihrten Arten zukommt (vgl. Plan 1 der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzie-
rung). Darliber hinaus ist das Zuriickdréngen von exotischen Gehdlzen und Zuchtformen anzustreben,
was mit der Planumsetzung vereinbar ist.

Handlungskonzept Schutzgebiete (Karte 10.1)

Fir den deutlich iberwiegenden Teil des Plangebiets liegt keine konkrete Zielstellung vor.
Der Teilplan weist auf die vorhandene 6stliche Schutzgebietskulisse aus FFH-Gebiet und Biosphéaren-
reservat hin, welche auch den westlichen Uferbereich der Elbe einschlielt.

Handlungskonzept Freiraum — Griinkonzept (Karte 10.5)

Fur den Uferbereich der Elbe wird die Entwicklung einer Grinflache bzw. Griinverbindung angestrebt.
Als MalRnahmen werden hier die StraRenraumbegriinung sowie die Ausweitung des Gewasserrand-
streifens angefuhrt. Fir den sudlichen Randbereich des Plangebiets sieht das Grinkonzept die Ent-
wicklung von sonstigen Griunflachen bzw. Freirdumen vor.

Handlungskonzept Gewasser (10.6.2)

Fur den deutlich Gberwiegenden Teil des Plangebiets liegt keine konkrete Zielstellung vor.
Der Teilplan weist auf das in das Plangebiet hineinragende Uberschwemmungsgebiet hin.
Dieses ist im Plan nachrichtlich dargestellt.

Handlungskonzept Nutzungshinweis fiir Land-, Forst- und Wasserwirtschaft, Tourismus und Bodenab-
bau (Karte 10.6.4)

Bezogen auf den Elbstrom sowie dessen uferbegleitenden Griinziige sieht der Teilplan die Foérderung
des naturvertraglichen Wassertourismus vor. Fir den sidlichen Randbereich des Plangebiets — einen
Teilbereich der Elbaue Westerhiisen — fordert der Plan den Verzicht auf weitere Erschliel3ung.

Aus den verbleibenden Handlungskonzepten (Karte 10.2 / 10.6.1 / 10.6.3 / 11) sowie der Biotopver-
bundplanung (Karte 10.3) ergeben sich keine Zielstellungen fur das Plangebiet.

4Fledermaus-Akustik, Biiro fir Fledermaus und Faunistik: Bericht zur faunistischen Erfassung des B-Plans Nr. 483-6 ,Fahlberg-
List*, Arbeitsstand vom 28.11.2023
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2.3.4 Anpassung an den Klimawandel - Klimaanpassungskonzept

Klimaschutz auf Bundesebene

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung als Planungsbelang
in § 1 Abs. 5 und 8§ 1a Abs. 5 BauGB festgelegt (Klimaschutzklausel). Danach sollen die Bauleitpléne
unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbeson-
dere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftshild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. GemaR § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3Bnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die Bundesregierung hat zudem das Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG) vom 20.12.2023
(BGBI. I Nr. 393 v. 22.12.2023) mit Wirkung zum 01.07.2024 verabschiedet.

Mit diesem KANnG wird erstmals ein verbindlicher und strategischer Rahmen fur eine vorsorgende Klima-
anpassung auf allen Verwaltungsebenen (Bund, Lander und Kommunen) in Deutschland geschaffen.
Auf der Grundlage lokaler Risikoanalysen sind Klimaanpassungsstrategien (Klimaanpassungskonzepte
und MalRnahmeplane) zu entwickeln.

Aus dem KANG folgt ein Beriicksichtigungsgebot, d.h. Trager offentlicher Aufgaben haben bei ihren
Planungen und Entscheidungen das Ziel der Klimaanpassung fachibergreifend und integriert zu be-
ricksichtigen. Insbesondere ist darauf hinzuwirken, dass bestehende Versiegelungen von Bdden, die
fur die bestimmte Nutzung nicht mehr notwendig ist, je nach Erforderlichkeit und Zumutbarkeit zu ent-
siegeln und hinsichtlich der naturlichen Bodenfunktionen wiederherzustellen.

Klimaschutz in der Landeshauptstadt Magdeburg

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fir die Lan-
deshauptstadt Magdeburg (DS0281/17), aufbauend auf dem am 26.01.2017 beschlossenem Leitbild
(DS0398/16), und dem Fachgutachten Klimawandel (10270/13) durch den Stadtrat bestétigt.

Parks, Grinzige, StraBenbaume, Garten, begriinte Platze und sonstige Grinraume erflllen vielféltige
klimadkologisch bedeutsame Funktionen, von der Regulierung des Kleinklimas bis hin zur Verbesse-
rung des psychologischen Empfindens.

Deshalb werden im Klimaanpassungskonzept insbesondere flr verdichtete Stadtbereiche mit ihren ver-
schiedenen Umweltbelastungen zusétzlich MaRhahmen zur Begriinung an Gebauden (Dach-, Fassa-
den- und Innenhofbegrinung) als sinnvolle klimawirksame Ergdnzung zum Flachengriin empfohlen.

Angesichts der bestehenden und sich voraussichtlich verstarkenden klimadkologischen Betroffenheit
macht es sich die Landeshauptstadt zur Aufgabe, Vorsorge fir die Stadt und lhre Bevdélkerung zu tref-
fen. Auf der Grundlage des Stadtratsbeschlusses vom 22.01.2018 zur Entwicklung einer Initiative zur
Gebaudebegriinung hat die Landeshauptstadt Magdeburg ein Konzept zur Etablierung von Gebaudebe-
grinung erstellt, auf dessen Grundlage in allen Bebauungspléanen Gebaudebegriinung festzusetzen ist.

Folgende klimarelevante Malihahmen aus dem Klimaanpassungskonzept werden im Bebauungsplan
Nr. 483-6 bericksichtigt:

Nachverdichtung (Innenentwicklung vor Aulzenentwicklung)

Flachenentsiegelung / Nachnutzung ehemals bebauter und versiegelter Flachen / keine Inanspruch-
nahme unversiegelter Flachen im AuRenbereich

Verkirzung notwendiger Wege
Begriinung von Gebauden (Dach- und Fassadenbegriindung)

Entwicklung griiner Elemente / Achsen (Begriinung von Grundstiicken, Verkehrsflachen) und
Schaffung einer ,griinen Mitte“ im 6ffentlichen Bereich

Stadtgriin mit klimagerechten Baumarten

Durchliftung der Blockstrukturen sowie zwischen Stadt und Elbe

Planung im Sinne einer ,Schwammstadt*

Veranderung des Modal Split zugunsten Verkehrsmittel des Umweltverbundes
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© Landeshauptstadt Magdeburg
© GeoBasis-DE / LVermGeo ST [2023, A18/1-10159/09]. Es gelten die Nutzungsbedingungen des LVermGeo ST.

Abb. 3:  Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte, 2013

Quelle:

Aufgrund der derzeitigen geringen Bebauung liegt das Plangebiet in einem Bereich mit magiger bis
hoher Kaltluftlieferung.

Die Hauptstromungsrichtung der Kaltluft erfolgt aus Richtung Stid-Studwest bzw. im Einflussbereich der
Elbe aus Sud-Sudost. Daher sollte aus klimatischen Griinden der Erhalt des gunstigen Bioklima ange-
strebt werden.

Dem wurde mit den o.g. klimarelevanten MaRnahmen und Festsetzungen im Bebauungsplan sowie mit
der Planung der ,blauen und griinen Achsen® im Stadtebaukonzept Rechnung getragen. (sh. Kap. 4.1)
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2.3.5 Hochhauskonzept

Hochhauskonzept

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 10.11.2022 eine Richtlinie zur
Vertraglichkeit kinftiger Hochh&user (Hochhauskonzept 2022) erstellt. Das Hochhauskonzept - Neue
Hochhéauser fir Magdeburg — ist ein stadtebauliches Werkzeug zur Akzentuierung wichtiger funktionaler
Raume, zur Fassung und Strukturierung des Stadtraumes, fir die sinnvolle Weiterentwicklung des
Stadtbildes und zum Setzen neuer Impulse.

In Anlehnung an die 88 2 und 4 BauO LSA gelten Gebaude mit einer Héhe von > 22 m als Hochhaus.
Das Hochhaus wird damit als urbane zukunftsweisende Typologie in Magdeburg definiert.

Die Konzeption stellt einen wichtigen Baustein in der planerischen Entwicklung Magdeburgs dar. Sie ist
bei weiteren Ubergeordneten Planungskonzepten wie dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) und kleinraumigen Rahmenplanungen und Wettbewerben heranzuziehen.

Mit diesem Ansatz wurde das Stadtgebiet auf potenzielle Standorte in Verbindung mit bereits bestehen-
den Strukturen, Verkehrssituationen, vorhandenen Freiraumen und der baulichen Dichte gepruft.

Als Prifkriterien wurden insbesondere beriicksichtigt:
Bebauungs- und Héhenstruktur der Stadt
Denkmalschutz
Grin- und Freiflachen
Natur- und Klimaschutz
Verkehrliche Erschliel3ung
Zentrenstruktur
Sichtbeziehungen

Im Ergebnis werden Eignungsbereiche fur die Entwicklung von Hochh&usern ausgewiesen.

Aufgrund des Erstellungsdatums des Hochhauskonzepts (2022) konnten weder die aktuellen stadti-
schen Entwicklungen (Ansiedlung Intel) noch der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt werden.
Diese werden mit den kinftigen Fortschreibungen Eingang in das Hochhauskonzept finden.

Berticksichtigung des Hochhauskonzepts im Bebauungsplan

Im Bereich des ehemaligen Fahlberg-List Gelandes werden die bereits bestehende Landmarke (Getrei-
desilos) sowie die im Umfeld befindliche Kirche St. Johannes Baptist als Hochpunkte verortet.
Fur das Plangebiet wird die Zielstellung ,Bestimmende Héhenstruktur starken® ausgewiesen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 483-6 werden an einzelnen stadtebaulich ausgewéhlten Positionen auch
Gebaude geplant, welche unter die 0.g. Definition eines Hochhauses mit einer Héhe von > 22 m fallen.
Dies ist stadtebaulich sinnvoll, da der Versiegelungsgrad mdglichst geringgehalten werden soll. Gleich-
zeitig wird eine hohe Dichte an Wohn- und Arbeitsraumen bendétigt, um die stadtebaulichen und wirt-
schaftlichen Ziele auf dem aufwéndig zu sanierenden Alt-Standort zu erreichen.

Das betrifft vor allem den Ersatzneubau der Getreidesilos (Landmarke), die aufgrund der gebotenen
Altlastensanierung am vorhandenen Ort nicht erhalten werden kénnen.

Neben dem Ersatzneubau der ,Landmarke® werden im Gebiet vereinzelt weitere Hochh&auser geplant,
deren Standorte der Planzeichnung zu entnehmen sind. In der Begriindung zur 43. Anderung des Fla-
chennutzungsplans, Kap. 2.9.3, wurde eine ausfuhrliche Prifung der Vereinbarkeit, insbesondere des
Ersatzneubaus der Landmarke, mit dem Hochhauskonzept vorgenommen.

Infolge dessen ist das MalR der baulichen Nutzung und insbesondere die geplanten, ausgewahlt positi-
onierten hohen Gebéaude, die der stadtebauliche Masterplan (Anlage 1) anschaulich abbildet, mit dem
Hochhauskonzept vereinbar.

Der Standort der Kirche St. Johannes Baptist wird im Plan bericksichtigt, indem durch die Festsetzung
einer entsprechend breiten Wegeverbindung die Sichtachse von und zur freien Landschaft und zur Elbe
gesichert wird.
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2.3.6 Einzelhandel

Magdeburger Marktekonzept 2030

Fur die Stadt Magdeburg wurde als Grundlage zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadt-
gebiet das Magdeburger Marktekonzept erstellt. Zielstellung ist die Sicherung und Starkung der ober-
zentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen der Landeshauptstadt. Neben wesentlichen Strukturda-
ten, Berechnungen, Analysen und Prognosen werden Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-
lung im Einzelhandel, sowie Ziele und Handlungsbedarfe bzw. Strategieanséatze dargestellt. Kernstticke
des Magdeburger Marktekonzepts sind das Standort- und das Sortimentskonzept.

Das Sortimentskonzept (,Magdeburger Sortimentsliste®) stellt den gutachterlichen Vorschlag zur Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Die
Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sor-
timente und dient somit als Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.

Gemal der im Magdeburger Méarktekonzept 2030 fortgeschriebenen Magdeburger Sortimentsliste sind
folgende Warengruppen den zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet:

Zentrenrelevante Sortimente (* davon nahversorgungsrelevant):

- Nahrungs*- und Genussmittel*, Reformwaren*

- Drogerie*-, Kosmetik-, Parfimeriewaren

- Apotheker*-, Sanitats-, Orthopadiewaren

- Schnittblumen*

- Tiernahrung*, Lebendtiere*, zoologischer Bedarf*

- Biicher, Zeitschriften*, Papier- und Schreibwaren*, Birobedarf

- Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Baby- / Kinderartikel

- Schuhe, Lederwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)

- Computer, Telefone und Zubehor, Fotowaren, Bild- und Tontréger, Computerspiele
- ElektrogroRgerate (WeiRe Ware)

- Unterhaltungselektronik (braune Ware), Elektrokleingerate

- Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel)

- Antiquitaten, Kunst, Galerie

- Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren /Wolle; Gardinen und Zubehor

- Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

- Musikinstrumente, Musikalien

- Campingartikel, Sportgrofl3gerate (Surfboards, Hometrainer, Angelbedarf etc.)
- Fahrrader

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

- Méobel, Kiichen, Buromébel, Gartenmoébel, Sanitar- / Badeinrichtung, Matratzen
- Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe,

- Bauelemente

- Elektroinstallation, Leuchten

- Pflanzen und Zubehdr, Gartenbedarf

- Teppiche / Bodenbelage / Fliesen

- Tapeten, Farben, Lacke

- Auto- und Motorradzubehor

In der verbindlichen Bauleitplanung kénnen zentrenrelevante Sortimente aul3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. in den dezentralen / stddtebaulich nicht-integrierten Standortlagen ausgeschlos-
sen werden. Dabei bestehen zwei Méglichkeiten:

- positive Festsetzung: es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle anderen sind unzulassig,
- negative Festsetzung: bestimmte Sortimente werden ausgeschlossen, alle anderen sind zulassig.
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Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Magdeburg in Verbindung mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit
dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Magdeburg gesteuert werden kann.

Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Einzel-
handelslagen sowie der Nahversorgungsstandorte und Geschéftsstral3en erfolgen. Der Fokus liegt da-
bei v.a. auf der Abgrenzung, Festlegung und Begriindung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage,
Ausdehnung und Funktion im Marktekonzept definiert wird. Auf dieser Basis werden standort- und bran-
chenspezifische Grundsétze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Standortkonzept sollen Einzelhandelsstandorte auf geeignete Lagen konzentriert werden. Den
Einzelhandelsschwerpunkten im Stadtgebiet (Magdeburger Innenstadt, Stadtteilzentren incl. Sonderge-
biete, Subzentren, Nahversorgungsbereiche) werden unterschiedliche Versorgungsfunktionen zuge-
wiesen.

Neben dem Hauptzentrum und den Stadtteilzentren wurden u.a. Nahversorgungszentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zur Versorgung der Wohnquartiere ausgewiesen.

Nahversorgungszentren Ubernehmen eine Versorgungsfunktion im Bereich der Nahversorgung auf
Stadtteilebene. Sie dienen uberwiegend der Deckung des kurzfristigen Bedarfs. Allgemeines Ziel ist die
Schaffung starker Nahversorgungszentren mit hoher Leistungsfahigkeit und die Weiterentwicklung des
dezentralen Standortnetzes zur optimalen Versorgung der Wohnbevdlkerung mittels Biindelung der An-
gebote zur Nahversorgung sowie offentlicher Einrichtungen und Dienstleistungen aller Art.

Innerhalb der Nahversorgungszentren wird laut Marktekonzept folgendes empfohlen:
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (grof3- und kleinfléachig)
nicht-gro3flachiger Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten zur Arrondierung mdaglich
Ausschluss groR3flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

Dimensionierung der Verkaufsflachen der Vorhaben entsprechend der Versorgungsbedeutung des
zentralen Versorgungsbereiches

Aussagen des Magdeburger Marktekonzepts 2030 (Beschluss 2021) fir den Stadtteil Salbke

Fur den Stadtteil Salbke ist eine integrierte Nahversorgungslage festgelegt.

Die integrierten Nahversorgungslagen (NVL) in Magdeburg bilden jeweils Standorte, welche der woh-
nortnahen, fuRlaufigen Nahversorgung dienen. Diese Lagen weisen vereinzelt Ansatze der Zentrums-
bildung auf, sofern sie im Verbund mit anderen Einzelhandelsbetrieben oder Dienstleistern stehen. Die
Gesamtausstattung reicht jedoch insbesondere hinsichtlich des funktionalen Gewichts (Versorgungs-
funktion tGiber den Nahbereich hinaus) bzw. der Multifunktionalitat nicht zur Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereichs aus.

Der Standort des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List” liegt aktuell auBerhalb der im Marktekon-
zept festgelegten Zentren- und Standortstruktur, befindet sich aber unmittelbar gegentiber der Nahver-
sorgungslage Salbke Sud.

Das 2021 beschlossene Magdeburger Marktekonzept 2030 betrachtet eine Entwicklung des Fahl-
berg-List Gelandes in dieser GroRRenordnung sowie weitere (Wohn-)bauprojekte in der Umge-
bung bisher nicht. Das Marktekonzept der Stadt Magdeburg wird hinsichtlich der aktuellen Ent-
wicklungen im Stadtgebiet fortgeschrieben.

Anwendung auf den Bebauungsplan 483-6 ,Fahlberg-List*

Aufgrund der GroRe des vorliegenden Bebauungsplans und der Zielvorstellung, Wohnraum fur
ca. 5.000 Menschen und ca. 1.000 Arbeitspléatze zu schaffen, ist die Versorgung mit Gutern und Waren
des taglichen Bedarfs neu zu betrachten.

Mit der Zielsetzung der gebotenen und vertraglichen Entwicklung von Einzelhandelseinrichtungen im
Plangebiet wurde im Auftrag der Landeshauptstadt Magdeburg eine: ,Auswirkungsanalyse zur Schaf-
fung einer Lebensmittelversorgung am Fahlberg-List im Magdeburger Siidosten unter Berticksichtigung
der Planungen auf dem RAW-Gelande“ (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, 13.06.2024)
erarbeitet. Auf dieser Grundlage werden im Bebauungsplan Festsetzungen fir Einzelhandelseinrichtun-
gen getroffen (sh. Kap. 4.2.2).

Die Auswirkungen sind im Kap. 7.2 Sowie detailliert im genannten Gutachten dargelegt.
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2.4

Schutzausweisungen und Baubeschrankungen

2.4.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Schutzausweisungen gemaf Naturschutzrecht

Schutzgebiete gem. §§ 23 — 27 BNatschG
(GrofR3schutzgebiete,NSG,LSG)

Ostlich angrenzend des Plangebiets befindet sich das
- Landschaftsschutzgebiet ,Mittlere Elbe“ (6stlich der Elbe)
- Biospharenreservat ,Mittlere Elbe” (angrenzend)

Geschutzte Landschaftsteile gem. 8§ 28 —
30 BNatschG (ND, GLB, gesch. Biotope)

keine Betroffenheit

88§ 31 — 34 BNatschG

Schutzgebietssystem Natura 2000 gem.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das
- FFH-Gebiet "Elbaue zw. Saalemiindung und Magdeburg"

Schutzausweisung gemaf Wasserrecht

Trinkwasserschutzgebiete

keine Betroffenheit

Schutzausweisung gemaf Denkmalschutzgesetz

Arché&ologische Denkmale

mogliches Vorkommen bisher unentdeckter Bodendenkmale im
westlichen Randbereich des Plangebiets

Bau- und Kunstdenkmale

Im Plangebiet:

- Postamt Salbke

- Ehem. Verwaltungsgebaude der Firma Fahlberg List & Co.
In der Umgebung:

- Kirche St. Johannes Baptist

2.4.2 Sonstige Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Verkehrsanlagen

Stralenverkehr - Ver-/Ge-
bote gem. § 24 StrG LSA

keine Betroffenheit durch Anbauverbote und Anbaubeschrankungen

Schienenverkehr

Larmemissionen, ausgehend von der DB-Regionalbahnstrecke 6406 / Scho-
nebeck-Abzw. Glindenberg, ca. km 6,9 bis 8,2; mit dem Bahnhof ,Alt Salbke*

StralRenbahn der MVB im Zuge ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen"

Flugverkehr

Betroffenheit der Hindernisfreihdbhen ostlicher An./Abflugsektor Verkehrslande-
platz Magdeburg City >Hohenbeschrénkung baulicher Anlagen (sh. Kap. 4.3.2)

Bergbau / Geologie / Boden

Geologie

keine Baubeschrankungen im Hinblick auf die Geologie bekannt

Bergbau (8 9 (5) 2.BauGB)

keine Betroffenheit (Stellungnahme LAGB vom 26.01.2024)

Grundwasser

Der Grundwasserspiegel korrespondiert mit dem Elbpegel

Altlasten

auf dem Fahlberg-List-Gelénde befinden sich sanierungsbedurftige Altlasten; mit
einem Sanierungskonzept gem. § 13 BBodSchG und dem Vollzug der Sanie-
rungsmalfinahmen ist eine besorgnisfreie Nachnutzung moglich (sh. Kap. 2.4.4)

Gewasser und Hochwassergefahren

Gewasser und Gewasser-
randstreifen (§ 38 WHG)

Elbe als Gewasser |. Ordnung - Bundeswasserstralle beriihrt den dstlichen Gel-
tungsbereich (sh. Kap. 2.4.5)

Uferbegrenzungslinie u. Gewasserrandstreifen (10 m) liegen im Geltungsbereich

Uberschwemmungs-/
Hochwasserrisikogebiete

Teile des Geltungsbereichs liegen im Uberschwemmungsgebiet HQ 100 gem. §8§
73 ff. WHG (sh. Kap. 2.4.5)

Sonstige

Richtfunkstrecken

Im Plangebiet befindet sich ein Funkmast der Deutschen Telekom, zu berticksich-
tigende Richtfunktrassen sind derzeit nicht bekannt
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2.4.3 Kampfmittel

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlt zum ehemaligen Bombenabwurfgebiet der
Stadt Magdeburg aus der Zeit des 2. Weltkriegs. Fur jegliche in den Boden eingreifende Mal3nahmen
besteht die Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampfmittel.

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

Der Hinweis ist auf dem Bebauungsplan vermerkt.
2.4.4 Altlasten

Altlastensituation / -historie

Auf dem Gelénde des ehemaligen Fahlberg-List-Betriebs erfolgte bis in die 2010er Jahre u.a. die Pro-
duktion von Pflanzenschutzmitteln, Farbstoffen und weiteren chemischen Produkten. Durch den Betrieb
erfolgten verschiedene Eintrage von Schadstoffen in den Untergrund. Teilweise wurden Produktions-
reste ungeordnet verklappt bzw. bei Um- und Ausbauarbeiten bei der Gelanderegulation eingesetzt®.

Altlastenuntersuchungen und Sanierungskonzept

Der Altstandort im Sinne des § 2 Abs. 5 Nr. 5 BBodSchG weist aufgrund der langjahrigen industriellen
Nutzung Boden- und Grundwasserbelastungen v. a. durch organische Schadstoffe und Schwermetalle
auf. Die Boden- und Grundwasserkontaminationen tberschreiten z. T. die Pruf- und MalZnahmewerte
der BBodSchV, so dass nutzungsbezogene Gefahrenabwehrmaf3nahmen erforderlich sind®.

Es liegen bereits Erkundungsuntersuchungen aus den Jahren 1990, 2014, 1015 und 2016 vor. Diese
stellen in verschiedenen Bereichen des Plangebiets Kontaminationen auch im Grundwasser fest.

Die Altlasten werden in vier Sanierungszonen eingeteilt, welche sich durch die Kontaminationszusam-
mensetzung und —verbreitung unterscheiden. Den Schwerpunkt der Belastungen stellt der zentrale Be-
reich des Geléndes dar.

Um die beabsichtigte Flachennutzung (insbes. Grinflachen, Wohnnutzung) zu erméglichen, ist ein Sa-
nierungsplan gem. 8 13 BBodSchG aufzustellen. Der Sanierungsplan wird auf der Grundlage bisheriger
und aktueller Untersuchungen zu Belastungen im Boden und deren Bewertung MalRnahmen zur Siche-
rung und Dekontamination festlegen. Die Aufstellung des Sanierungsplans und die Einhaltung der bo-
denschutzrechtlichen Anforderungen durch die Umsetzung des Sanierungsplans obliegt dem privaten
Vorhabentrager der beabsichtigten Gebietsentwicklung.

Der Sanierungsplan soll von der zustdndigen Bodenschutzbehérde (hier LAF) fir verbindlich erklart
werden. Er bildet dann die Grundlage fir die Sanierungsmal3hahmen. Die beabsichtigte Bebauung und
Nutzung kann erst nach Durchfiihrung der Sicherungs- und Dekontaminationsmafinahmen aufgenom-
men werden.”

Der Vorgabe wird mit den textlichen Festsetzungen Nr. 5.5 Rechnung getragen.

Dem Bebauungsplan liegt eine Zusammenfassung der Ziele und Inhalte des Sanierungsplans bei.8

Weitere Ausflihrungen zu den SanierungsmafRnahmen und deren Beachtung im Rahmen der geplanten
Nachnutzung und Bebauung sind im Kap. 7.6.2 enthalten.

5 sanierungsplanung, Mull und Partner Ingenieurgesellschaft vom 23.05.2023
6 Stellungnahme untere Bodenschutzbehdrde vom 03.04.2023
7 Landesanstalt fir Altlastenfreistellung des Landes Sachsen-Anhalt (LAF), Stellungnahme vom 29.01.2024 zum Vorentwurf.

8 BIG Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH: Standortenwicklung Fahlberg-List-Gelande, Anlage zum B-Plan, Darstellung
des Sanierungsvorhabens und der SanierungsmafRnahmen, 07/2024
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Versickerung von Niederschlagswasser

Unter Beachtung der Bodenbelastungen und der Sanierungsmaf3nahmen ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Gebiet nur bedingt bis gar nicht umsetzbar. Vorgesehen ist daher, bereits im
Begrunungskonzept eine hohe Retention von Niederschlagen herbeizufuhren und die abzuleitenden
Wassermengen auf3erhalb der kontaminierten Bereiche in die Elbe abzufiihren.

Eine Nutzung von anstehendem Grundwasser ist nicht vorgesehen.

2.45 Oberflachengewdasser

Rechtsgrundlagen

Die 6stliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans verlauft bei Elbe-km 318,2 bis 319,3, linkes
Ufer. Im Plangebiet sich z.T. Ufer-/Wasserflachen der Elbe.

Die Elbe ist gem. 8 4 WG LSA ein Gewasser |. Ordnung und aufgrund ihrer erheblichen wasserwirt-
schaftlichen Bedeutung eine Binnenwasserstralie.

Bundeswasserstraf3en sind Eigentum des Bundes und unterliegen dem Bundeswasserstralengesetz.
Gehoren Gewasser und Ufergrundstiick verschiedenen Eigentiimern, so ist die Eigentumsgrenze zwi-
schen ihnen im Zweifel die Linie des mittleren Wasserstands. (88 6,7 WG LSA zu § 4 Abs. 5 WHG)

Der Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft des Landes Sachsen-Anhalt (LHW)
wurde als Betreiber der Gewasser I. Ordnung und der wasserwirtschaftlichen Anlagen frihzeitig in die
Abstimmungen zum Vorhaben einbezogen.

Gewasserrandstreifen

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich in Teilen die Uferbegrenzungslinie sowie der Gewasser-
randstreifen der Elbe (sh. Kap. 0). Der Gewasserrandstreifen betragt bei Gewassern I. Ordnung 10 m
ab der Uferkante des Gewassers.

Aufgrund der Gelandeverhaltnisse im Plangebiet wurde der Verlauf der Uferlinie und somit die Lage des
Gewasserrandstreifens vor Ort vom LHW und dem Vermessungsbiro festgelegt. Diese wurden nach-
richtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Gewasserbenutzung

Die WSV - Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, ist zustéandiges Unterhaltungsamt
und Genehmigungsbehdrde fiir die Benutzung von Gewassern I. Ordnung und von Bundeswasserstra-
Ben. Im Hinblick auf den Bebauungsplan hat die WSV in ihrer Stellungnahme vom 11.01.2024 folgende
Hinweise gegeben:

Die Errichtung, Verénderung oder der Betrieb von Anlagen in, an, Gber oder unter einer Bundeswas-
serstrafe (BWStr) sowie die Benutzung gem. 8§ 9 WHG bedtrfen gem. § 31 WaStrG ggf. einer
stromungs- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung (ssG).

Geplante MalBhahmen (z.B. Uferbauwerke, Anleger etc.) am Ufer der Bundeswasserstral3e Elbe
mussen daher beim zustandigen Wasser- und Schifffahrtsamt (WSA) Elbe vor Errichtung der Anla-
gen angezeigt werden. Das WSA entscheidet dann Gber das Beduirfnis und den Inhalt einer ssG.

Da der Bebauungsplan das Baurecht fir Uferbauwerke, die fiir den Vollzug seiner Planinhalte nicht
essenziell und nicht konkret bekannt sind, (z.B. Anleger) nicht includiert, sind diese Hinweise in Verbin-
dung mit der nachgeordneten Objektplanung mit jeweils eigenen Genehmigungsverfahren zu beachten.

2.4.6 Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Rechtsgrundlagen

§ 78 WHG regelt die baulichen Schutzvorschriften fur festgesetzte Uberschwemmungsgebiete.
In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich in
Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem BauGB untersagt.
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Die zusténdige Behdrde kann nach Abs. 2 abweichend davon die Ausweisung neuer Baugebiete aus-
nahmsweise zulassen, wenn

keine anderen Mdéglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kdnnen,

das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu erwarten sind,

der Hochwasserabfluss und die H6he des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

die Hochwasserriickhaltung nicht beeintréachtigt und der Verlust von verlorengehendem Rickhalteraum
umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Abs. 2 S.1, keine
baulichen Schaden zu erwarten sind.

Bei der Prifung der Voraussetzungen nach Nr. 3-8 sind auch die Auswirkungen auf die Nachbarschaft
zu bericksichtigen.

aghrwdPE

©Co~N®

Nach Abs. 3 ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bei Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung
von Bauleitplédnen fir Gebiete nach § 30 (1,2) oder § 34 BauGB in der Abwagung insbesondere zu
berlcksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintréachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Dies gilt fir Satzungen nach 8 34 Abs. 4 u.nd § 35 Abs. 6 BauGB entsprechend. Die zustandige Behodrde
hat der Gemeinde die hierfur erforderlichen Informationen nach § 4 Abs. 2 Satz 6 BauGB zur Verfligung
zu stellen.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
nach den 8§ 30, 33, 34 und 35 BauGB untersagt. Das gilt nicht fir Mal3ihahmen des Gewasserausbaus,
des Baus von Deichen und Dammen, der Gewasser- und Deichunterhaltung und des Hochwasserschut-
zes sowie des Messwesens (8§ 78 Abs. 4 WHG).

Die zusténdige Behdrde kann gemafl Abs. 5 abweichend von Abs. 4 Satz 1 die Errichtung oder Er-
weiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn

1. das Vorhaben

a) die Hochwasserrlickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der Verlust von verlorengehedem
Ruickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert,
c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder

2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen.

Bei der Prufung der Voraussetzungen sind auch die Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu bertck-
sichtigen. Fur die Erteilung der Genehmigung gilt § 11a Abs. 4 und 5 entsprechend, wenn es sich um
eine Anlage zur Erzeugung von Energie aus erneuerbaren Quellen handelt.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten kann die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
auch allgemein zugelassen werden, wenn sie

1. in gemanR Abs. 2 neu ausgewiesenen Gebieten nach § 30 BauGB den Vorgaben des Bebauungsplans
entsprechen oder
2. ihrer Bauart nach so beschaffen sind, dass die Einhaltung der Voraussetzungen des Abs. 5 Satz 1 Num-

mer 1 gewabhrleistet ist.
In den Fallen des Satzes 1 bedarf das Vorhaben einer Anzeige (8 78 (6) WHG).

Bauliche Anlagen der Verkehrsinfrastruktur, die nicht unter Absatz 4 fallen, durfen nur hochwasseran-
gepasst errichtet oder erweitert werden (8 78 (7) WHG).
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Abb. 4:  Uberschwemmungsgebiet HQ 100, Landesverwaltungs-
amt Sachsen-Anhalt: abgerufen im November 2023

Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegt im Stidosten mit ei-
nem Teilbereich in einem nach
§ 76 Abs. 3 WHG sowie

8§99 Abs. 1 Satz 3 WG LSA als
festgesetzt  geltendem  Uber-
schwemmungsgebiet der Elbe
HQ 100.

HQ 100-Gebiete sind Gebiete, die
von einem starken Hochwasser
bei einem statistischen Wert von
100 Jahren betroffen sein kénnen
(mittlere Wahrscheinlichkeit). Dies
erfordert, dass Planungen so ge-
staltet werden, dass keine Scha-
den durch Hochwasser eintreten.

Die Anschlaglinien des Bemes-
sungshochwassers (BHW), die
dem Uberschwemmungsgebiet
HQ 100 zu Grunde liegen, liegen
gemal Arbeitskarte des Landes-
verwaltungsamts Sachsen-Anhalt
im Plangebiet

bei ca. 48,8 bis 48,9 m NHN.

Das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet HQ 100 ist nachricht-
lich in der Planzeichnung darge-
stellt und im Hinweisteil vermerkt.

Beriicksichtigung des Uberschwemmungsgebiets HO 100 im Bebauungsplan

Im Zuge der Planungen zum stadtebaulichen Konzept sowie der Erschlielungsplanung wurde auf
Grundlage der aktuellen Gelandevermessung (2022 / 2023) ein digitales Gelandemodell erarbeitet, das
die tatsachlichen Hohenverhaltnisse im Plangebiet mit einer deutlich gro3eren Detailgenauigkeit fir den
Mafstab 1 : 1.000 abbildet. Im Hinblick auf die 0.g. Anschlaglinien des Bemessungshochwassers, die
dem HQ 100 zu Grunde liegen, ergibt sich damit gegeniiber dem festgesetzten Uberschwemmungsge-

biet ein abweichender Verlauf.
In der Planzeichnung wurde daher erganzend zur Abgrenzung

der Flache des festgesetzten Uber-

schwemmungsgebiets HQ 100 und zum Hinweis zum Hochwasserschutzgebiet auch die anhand der
tatsachlichen Gelandeverhéltnisse ermittelte Linie nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.
Insbesondere bei der Ermittlung des voraussichtlich zu beanspruchenden Retentionsraum ist dieser
geman den tatsachlichen Verhéaltnissen zu berechnen und erforderlichenfalls zu kompensieren.

Betroffenheit des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets HQO-100

Im Sudosten des Geltungsbereichs liegen Teile der Baufelder 26, 27 und 28 in dem festgesetzten Uber-

schwemmungsgebiet HQ 100.

Ebenda und auch an der Nordostspitze des Geltungsbereichs verlauft zudem die geplante Elbe-Prome-
nade mit Elbe-Radweg innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ 100.

Um fir diese Bauvorhaben eine rechtskonforme und genehmigungsfahige Lésung zu finden, wurden
frihzeitig Gespréache mit Landesbetrieb fir Hochwasserschutz sowie der zustandigen unteren Wasser-
behoérde und der oberen Wasserbehorde beim Landesverwaltungsamt gefiihrt.®

9 Protokoll zur Beratung im Hause des LHW am 29.06.2023.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH

Seite 26



Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024

Samtliche sich aus § 78 WHG ergebene Konflikte und Probleme sind im Bauleitplanverfahren abschlie-
Rend zu klaren, sodass in den Stellungnahmen durch die zustédndigen Behdrden die wasserrechtlichen
Genehmigungen in Aussicht gestellt werden kénnen. Folglich sind die Art und Weise der geplanten
Bebauung im Bereich des Uberschwemmungsgebiets HQ 100 und die anwendbaren Ausnahmevoraus-
setzungen entsprechend darzustellen und zu begriinden. Die eigentliche Beantragung und Erteilung
wasserrechtlicher Genehmigungen erfolgt im Bauantragsverfahren.

In den Vorgesprachen wurden folgende MalRnahmen als wasserrechtlich genehmigungsfrei benannt;
Der Rickbau vorhandener baulicher Anlagen (z.B. Verladerampe)
Die Errichtung von Hochwasserschutzmauern 0.4. bis zur HQ-100-Linie

Die Errichtung wasserseitiger Spundwéande (Kapselbauwerk), auch bei Anderung der Uferbo-
schung), wenn die Anlagen nicht am oder im Gewasser hergestellt werden

Folgende MaRRnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung:

Fur die Herstellung baulicher Anlagen, die an der Béschung oder Ufermauer offen zum Gewasser
hergestellt werden, ist zu klaren, ob diese einer Genehmigung nach BauGB bedurfen, dann wird
die wasserrechtliche Genehmigung durch die Baubehérde im Einvernehmen mit der unteren Was-
serbehdrde erteilt [§ 49 (4) WG LSA]

Begriinung der Elbuferpromenade: Baumpflanzungen sind an den Wasserabfluss im Hochwasser-
fall anzupassen (wasserrechtliche Genehmigung nach § 78a (2) WHG erforderlich)

Verklausungen durch Balkone und Gelander (Abflusshindernisse) sind baulich zu vermeiden (z.B.
abbau- bzw. abklappbar fur den Hochwasserfall)

Die mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zulassigen Gebéaude, Verkehrsflachen
und ErschlieRungsanlagen, die das HQ-100-Gebiet beruihren, sind in hochwasserangepasster Bau-
weise auszufiihren.

Im Hinblick auf Gebaude werden Mindest-FulZ3bodenhdhen fur ober- und unterirdische Geschosse unter
Beriicksichtigung der Anschlaglinie HQ 100 zuziglich 0,5 m Freibord festgesetzt. (sh. TF 2.3)

Der Ausbau des Elbe-Radwegs soll im HQ-100-Bereich uberflutbar erfolgen. Der Bebauungsplan be-
ricksichtigt fur den Hochwasserfall die Ausweisung einer Alternativroute Ostlich der Baufelder 23 bis
25. Das ggf. in Anspruch zu nehmendes Retentionsvolumen ist an anderer Stelle auszugleichen.

Das auf Grundlage des Sanierungsplans herzustellende Kapselbauwerk beeintrachtigt in seiner Lage
und Kubatur das Uberschwemmungsgebiet HQ 100 und den Gewasserrandstreifen nicht.

2.4.7 Flugverkehr

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB hat die obere Luftfahrtbehdrde nach luft-
verkehrsrechtlicher Prifung unter Beteiligung des Betreibers des Verkehrslandeplatzes (VLP) Magde-
burg-City, der Flughafen Magdeburg GmbH, und unter Berlicksichtigung der gutachtlichen Stellung-
nahme der Deutschen Flugsicherung GmbH (DFS) mit Schreiben vom 24.04.2024 ihre Stellungnahme
abgegeben.

Da das Plangebiet von den 6stlichen An- und Abflugsektoren tberlagert ist, sind die erforderlichen Hin-
dernisfreihdhen bzw. Mindeststeigfluggradienten fur die am VLP Magdeburg/City festgelegten Anflug-
verfahren zu beachten.

Um Auswirkungen auf die Hindernisfreihdhen bzw. Mindeststeigfluggradienten zu vermeiden, muss die
Hohe hochsten Gebaudes (Ersatzneubau Landmarke, Baufeld 31) auf max. 116,20 m i. NN (60,00 m
Uber Grund) begrenzt werden. Diese Hohe darf auch durch etwaige Aufbauten fur Aufzugsanlagen oder
Antennen, Beleuchtungskdrper, Blitzfangstangen u.a. nicht Uberschritten werden.

Der Vorgabe wird im vorliegenden Bebauungsplan mit der Festsetzung einer absoluten maximalen
Hohe Uber NHN im Baufeld 31 Rechnung getragen.
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GrofR3e und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten des Stadtgebiets im Stadtteil Salbke an der Grenze zum
Stadtteil Westerhtisen auf dem ehemaligen Fahlberg-List-Gelédnde. Der Bebauungsplan 483-6 ,Fahl-
berg-List” liegt in der Flur 476 und 477 in der Gemarkung Magdeburg.

Die Flurstlicke sind in der Planzeichnung ersichtlich.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 483-6

Der Geltungsbereich, der im Plan mit dem Planzeichen Nr. 15.13 der PlanzV (schwarz) dargestellt ist,
wird wie folgt umgrenzt:

e im Norden:
durch die noérdliche Begrenzung der Flurstiicke 3503, 3519/3, 1530 und 1545 der Flur 476

e im Osten
durch den Flusslauf der Elbe

e im Siden

durch die sudliche Begrenzung der StralRenverkehrsflache der Thiringer StralRe (Flurstiicke
4005 und 4004 der Flur 477, Flurstitick 7656 der Flur 476)

e im Westen
durch die dstliche Begrenzung der StraRenverkehrsflache ,Alt Salbke®,
durch die dstlichen Begrenzung des Flurstiicks 5528 (Flur 476),
durch die sudliche, westliche und nérdliche Begrenzung des Flurstiicks 5529/2 (Flur 476),
weiterverlaufend entlang der dstlichen Begrenzung der Stral3enverkehrsflache ,Alt Salbke®,
weiterverlaufend entlang der nordlichen Stral3enverkehrsflache der Oschersleber Stralie
weiterverlaufend entlang der westlichen Begrenzung des Nachtigallenstiegs.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 483-6 umfasst ca. 35 ha.

3.2  Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse

Privateigentum

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke (ehemaliges Betriebsgelande, Gewerbebetriebe, Wohngrund-
stiicke) im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im privaten Eigentum (Privatpersonen
oder juristischen Personen).

Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg

Die StralRen-Flurstiicke 1525/2, 3517, 3528/1, 3578, 3600 (Oscherleber Stral3e), 5504, 5515 (Stralle
LAlt Salbke®), 7656, 4005 (Thuringer Straf3e), 10451 und 10452 (Nachtigallenstieg) der Flur 476 sind
Eigentum der Stadt Magdeburg.

Eigentum Bund

Das Flurstiick 3507 in der Flur 476 stehen im Eigentum der Bundesfinanzverwaltung des Bundes
(BImA-eigene Wirtschaftseinheit WE 315698 - MD, Am Nachtigallenstieg).

Eigentum Wasser- und Schiffahrtsverwaltung

Das Flurstiick 3603 (Marina) der Flur 476 sowie die Flurstiicke 4001 (anteilig) und 4004 (Thuringer
StralRe) der Flur 477 befinden sich im Eigentum der Wasserstral3en- und Schifffahrtsverwaltung (WSV).

Nutzungen, Bauwerke oder Uberbauungen (Balkone u.4.) die die Eigentumsflachen der WSV in An-
spruch nehmen, sind Uber eine privatrechtliche Vereinbarung bzw. eines Nutzungsvertrags zu regeln.
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3.3 Baugrundverhaltnisse
3.3.1 Geologie

Das Plangebiet liegt am Westrand des Urstromtals der Elbe, durch den Elbverlauf bedingt an einem
Prallhang.

Im Geltungsbereich ist unter anthropogenen Ablagerungen in Elbndhe mit humosem Sand, Aueton,
Schlick und Torf zu rechnen. Westlich sind Sande, Kies und Geschiebemergel zu erwarten.

Vom tieferen Untergrund ausgehende geologisch bedingte Beeintréachtigungen der Geléndeoberflache
sind nicht bekannt.1°

3.3.2 Baugrund

Auf der Planungsebene des Bebauungsplans sind die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen wich-
tig fir Empfehlungen zur Grindung von Bauwerken und Verkehrsanlagen sowie den ErschlieBungs-
nachweis im Hinblick auf die Moglichkeit der Regenwasserversickerung am Standort im Sinne einer
gesicherten ErschlieBung. Sie sind Grundlage fir die spatere Konkretisierung in Vorbereitung der Bau-
mafinahmen. Weiterhin kbnnen aus einer Baugrunduntersuchung wichtige Informationen in Bezug auf
den Boden (Qualitat, Wiederverwendbarkeit, Belastungen) abgeleitet werden.

Entsprechende Hinweise des Baugrundgutachters (Tragfahigkeit, Frostempfindlichkeit und Versicke-
rungsféahigkeit des Bodens, griindungstechnische Empfehlungen, Bodenaustausch, Entsorgungshin-
weise, Vorgaben zur Baugrubensicherung und Wasserhaltung sowie Entwasserungsmaf3nahmen) sind
im Rahmen der Objekt- und ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 483-6 liegt ein Baugrundgutachten zur Beurteilung
der Baugrund- und Griindungsverhaltnisse vor!!. Die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen stellen
fur die geologische Landesaufnahme wertvolle Informationen dar. Sie sind entsprechend dem Geolo-
giedatengesetz — GeolDG v. 19.06.2020 dem LAGB zur Verfligung zu stellen.

Im Gutachten werden vergangene Bohrungen aus dem eigenen Archiv sowie der Landesbohrdatenbank
dokumentiert. Das Baugrundgutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Schichtenaufbau

Durch die ehemaligen gewerblichen Nutzungen ist das Gebiet flachig aufgeschittet worden. Es sind
Auffillungsmachtigkeiten bis 3,5 m unter GOK vorzufinden.

Die Bodenschichten weisen daher bereichsweise sehr unterschiedliche Zusammensetzungen und Ei-
genschaften auf. Die genannten Auffullungen beinhalten sowohl natirliche Bdden bis hin zu Produkti-
onsruckstanden. Zudem finden sich Fundamente und Keller-Bodenplatten im Plangebiet. Weiterhin sind
die Bodenschichten im Geltungsbereich sehr divers. Fir spatere BaumalRhahmen werden weitere Auf-
schliisse empfohlen.

Bodenbelastungen

Aussagen zu Bodenbelastungen sind dem Kap. 2.4.4 zu entnehmen.

10| AGB - Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt: Stellungnahme vom 26.01.2024 zum Vorentwurf.

11 Geotechnischer Bericht Nr. 74/2022 Neubebauung des Werksgelandes des ehemaligen Betriebes Fahlberg-List Magdeburg,
Baugrundbiro Heinemann & Klemm GbR, Stand: 17.06.2022
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3.3.3 Grundwasser und Versickerungseigenschaften

Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens und zum Grundwasserstand sind Grundlage fir die
Einschéatzung der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet bzw. fur die Vorbe-
messung bzw. Festlegung von Flachen bzw. Anlagen zur Niederschlagsentwasserung. Grundsatzlich
gilt nach 8§ 55 Wasserhaushaltgesetz der Grundsatz, anfallendes Niederschlagswasser in geeigneten
Fallen vorzugsweise auf den Grundstlicken zu versickern.

Fur eine Versickerung muss der Boden gemal der DWA A 138 unterhalb mdglicher Versickerungsan-
lagen gentigend wasserdurchlassig sein und der Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwas-
serstand eingehalten werden. Dariiber hinaus dirfen sich im hydraulischen Einflussbereich von Versi-
ckerungsanlagen keine Verunreinigungen wie z.B. Altlasten befinden, sodass keine Schadstoffe in das
Grundwasser gelangen konnen.

Die Sande/Kiese bilden den gro3raumig zusammenhangenden Grundwasserleiter, der mit den Was-
serstanden in der Elbe korrespondiert und dadurch um mehrere Meter schwankt. Geschiebemergel/-
lehm, tertidrer Ton und der Felsuntergrund wirken grundwasserstauend. Es ist ein Grundwasserstand
von 49 m NHN anzunehmen. Bei Hochwasserfiihrung der Elbe kénnen zeithahe gespannte Grundwas-
serverhéltnisse auftreten.

Gebaude sind maoglichst so zu errichten, dass sie nicht in den Grundwasserkorper hineinreichen. Mog-
lich ist ein Grundwassereinfluss bei tief zu verlegenden Grundleitungen in Zeiten sehr hoher Grundwas-
serstande. Das Grundwasser ist auf seine Baustoffaggressivitat zu untersuchen.

Es befinden sich Grundwassermessstellen im Plangebiet.

Im Rahmen der Sanierungsplanung wird ein Abgleich der Standort- und ErschlieBungssituation mit der
Lage der bestehenden Grundwasseraufschliisse durchgefuhrt. Fir Messstellen, deren Erhalt nicht um-
setzbar ist, werden in der Altlastensanierungsplanung Ersatzstandorte konzipiert2.

Grundwasser

Laut Baugrundgutachten ist zu beachten, dass Stauwasser bis zur Oberkante des Gelandes vorkom-
men kann. Aufgrund der anthropogenen Aufflllungen und Altlasten ist diese Gefahr im Geltungsbereich
voraussichtlich nur lokal und sehr heterogen anzutreffen.

Im Vorfeld jeglicher Nachnutzung findet auf dem Gelande eine Sanierung und Sicherung der Altlasten
im Gebiet auf der Grundlage eines Sanierungsplans gem. § 13 BBodSchG (Abtrag, Umlagerung, Ent-
fernung, horizontale und vertikale Dichtungen, Grabsperren) statt.

Aus diesem Grund wird auch im Hinblick auf die Grund- und Schichtenwassersituation zum Zeitpunkt
des Vollzugs des Bebauungsplans eine andere Situation des Untergrunds bestehen. Im Zuge der Pla-
nungen wird auf riickhalteorientierte Mainahmen in Bezug auf das Niederschlagswasser (Dachbegri-
nung, Zisternen) und eine Ableitung unbelasteten Niederschlagswassers in Richtung Elbe geachtet.

Auf eine moégliche Kontamination des Grundwassers wird hingewiesen. Das Grundwasser darf aufgrund
der vorhandenen Belastung nicht als Brauchwasser genutzt werden (z.B. Brunnen zur Bewasserung,
Erdwéarmebohrungen). Ein entsprechender Hinweis wurde auf der Planzeichnung vermerkt.

Grundwasserbelastungen

In Verbindung mit den Bodenbelastungen aus der ehemaligen chemischen Industrie ist auch das Grund-
wasser im Plangebiet belastet. Die Grundwasserbelastungen und deren Ausbreitung wird mittels Grund-
wassermessstellen im Gebiet Uberwacht. (sh. auch Kap. 2.4.4)

Versickerung von Niederschlagswasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Altlastensituation und der flurnahen
Grundwasserverhaltnisse!® Uiberwiegend nicht méglich. Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplans
wurde ein Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept erarbeitet. Hinsichtlich detaillierter Aussagen
wird auf Kap. 5.2.2 verwiesen.

12 sanierungsplanung, Mull und Partner Ingenieurgesellschaft vom 23.05.2023
13 stellungnahme Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft vom 08.02.2024 zum Vorentwurf.
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3.4 Baulicher Bestand und Nutzungen
3.4.1 Bebauung und Nutzung im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige Fahlberg-List-Gelande.

Auf diesem Gelande befinden sich derzeit vereinzelt noch genutzte Gewerbebauten, das Verwaltungs-
gebaude ,Fahlberg List”, eine Getreidelagerhalle sowie ein Getreidesilo. Des Weiteren befinden sich
hier nicht genutzte technische Anlagen, technische Becken und ehemalige Industriebauten. Die Freifla-
chen sind Uberwiegend versiegelt oder verdichtet. Es haben sich auf Teilen des Gebiets ruderalisierte
Brachflachen entwickelt.

Einige der Gebdude werden durch mittelstandische Gewerbebetriebe derzeit noch genutzt (MEB, Me-
tall-Elektro-Bau Service GmbH, Naturstein Magdeburg GmbH & Co. KG, Haupt GmbH, Pfeiffer Pflas-
terbau GmbH, Letex FachgroBhandel und VTL Verkehrstechnik Laube GmbH & Co. KG). Des Weiteren
befinden sich an der Stralle ,Alt Salbke* Mehrfamilienhauser mit gewerblichen sowie Wohnnutzungen.

Auf den Flurstiicken 10882 und 10880 ist sich das genehmigte Geschéaftshaus mit Apotheke, Sanitats-
haus, Pflegedienst und 2 Arztpraxen und eine "Eventlocation” fiir diverse Veranstaltungen mit Catering
sowie einen Backshop im Bau.

Im westlichen Geltungsbereich (Baufeld 30) wurde 2023 ein Funkturm (55m) der Deutschen Telekom
errichtet.

Im dstlichen Geltungsbereich entlang der Elbe verlaufen die Uferkante sowie der Gewésserrandstreifen
mit Boschungen, Kaimauer, einem Anleger und befestigten Uferkanten. Zudem befindet sich der ehe-
malige Hafen als genehmigte Alt-Anlage und kinftige Marina im Plangebiet. Diese erhalt Bestand-
schutz, ist jedoch aufgrund der Verklappung von belasteten Materialien derzeit als solcher nicht nutzbar.

Als offentliche Verkehrsflachen dienen aktuell die StraBe ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen®, die ,Oschers-
lebener Strafl’e” und die ,Kroppenstadter StralRe” dem motorisieren Verkehr der Gebietserschlie3ung.

Auf der Flache befindet sich eine ruderalisierte, durch die Industrie vorgepragte Biotopzusammenset-
zung. Verteilt im Gebiet sind Gehoélzstrukturen und Baumgruppen sowie Sekundéarbiotope auf Altanla-
gen und Schutt vorzufinden.

3.4.2 Angrenzende Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet befindet sich an der Grenze des stadtisch gepragten Stadtteil Salbke zum dorflich ge-
pragten Stadtteil Westerhisen. Im Umfeld des Bebauungsplans befinden sich Wohn- und Gewerbenut-
zungen in typischer Gemengelage.

Im Norden des Plangebiets grenzen Grinflachen mit vereinzelten Garagenbauten und Geholzbestéan-
den an den Geltungsbereich an. Hier tritt auch der Elbe-Radweg in das Plangebiet ein und schwenkt
dann nach Westen, wo man Uber den Nachtigallenstieg und die Oschersleber StraRe weiter tber 6f-
fentliche Straf3en Richtung Suden gefuhrt wird.

Ostlich angrenzend verlauft die Elbe als Bundeswasserstralie.

Sudlich des Bebauungsplans grenzen Wohn- und Gewerbebauten mit Bootshaus, Tischlerei und
Dienstleistungsbetriebe an. Weiter sidlich gelangt man zur Fahre ,Westerhisen®.

Westlich des Plangebiets verlauft die Stral3e ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen mit anschlieRender Wohn-
und Gewerbenutzung mit Tankstelle, Einzelhandel und weiteren Dienstleistern. Daran angrenzend ver-
lauft die Bahnlinie des Regional- und Nahverkehrs mit dem Bahnhof ,Sidost“. Grunflachen mit Geholz-
strukturen erganzen das Bild.
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3.5 Erschlief3ung - Bestand
3.5.1 Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist an das lbergeordnete Verkehrsnetz angebunden und grundsatzlich sowohl fiir den
motorisierten Individualverkehr sehr gut erschlossen als auch an das Netz des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs angebunden.

Einschrankend stellen sich jedoch die Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrsanlagen und Kno-
tenpunkte sowie der bisher nicht barrierefreie Zustand der Haltestellen dar.

Motorisierter Verkehr

Westlich bzw. innerhalb des Plangebiets verlauft die HaupterschlieBung lber die Stral’e ,Alt Salbke*
(6rtliche Bedeutung). Dort anbindend gelangt man in ndrdliche Richtung zur ,Faulmannstraf3e® / ,Ot-
tersleber Chaussee® (regionale Bedeutung) und in Richtung Stiden weiter Uber die Stralie ,Alt Wester-
hisen“ nach Schonebeck. Im weiteren Verlauf gelangt man (ber die Bundesstralten B 71, B 81 und
B 246a bis zu BAB 14. Insofern ist das Gebiet an das Uibergeordnete Stralennetz angeschlossen.

Alle genannten Straf3en sind entsprechend ihrer Funktion ausgebaut.

Die innere Gebietserschliellung erfolgt derzeit tGber die Stralte ,Alt Salbke” sowie die Kroppenstedter
Stral3e. Private StralRen und Wege erschlieBen die einzelnen Grundstiicke und Gebaude.

OPNV

Der Bebauungsplan liegt im Stadtteil Salbke / Westerhiisen und somit laut dem am 14.06.2018 be-
schlossenen Nahverkehrsplan der Landeshauptstadt Magdeburg (Beschluss-Nr. 1970-056(VI1)18) in ei-
nem Gebiet mit bislang geringer Nutzungsdichte. Angesichts des Umfangs der geplanten Bebauung
wird dieses jedoch als Gebiet mit mittlerer Nutzungsdichte betrachtet. Demnach gilt das Gebiet als vom
OPNV erschlossen, wenn es nicht weiter als 400 m Luftlinienentfernung bzw. 480 m Realweglange von
der nachsten Haltestelle des OPNV entfernt liegt.

Im Umfeld des Plangebiets liegen folgende Haltestellen:

e Bahnhof Magdeburg Sud-Ost in ca. 250 m Entfernung mit Halt der Zuge

RE 30 (Halle (Saale) - Magdeburg),
RE 20 (Uelzen — Salzwedel — Stendal — Magdeburg — Schonebeck - Bad Salzelmen)
S1 (Richtungen Wittenberge, Schénebeck, Bad Salzelmen).

e Tramlinien 2, 8, N2 entlang der Stralle ,Alt Salbke*:

Haltestelle ,S-Bahnhof Sudost“ an der Welsleber Strale in bis zu ca. 300 m Entfernung
Haltestelle ,Magdeburg, Husumer Strafle” an der Husumer Stral3e in ca. 350 m Entfernung
Haltestelle ,Blumenberger StraRe“ an der Kroppenstedter Stral3e in ca. 300 m Entfernung
Haltestelle ,Salbker Platz“ Uber Greifenhagener Stral3e / Klosterhof in ca. 300 m Entfernung

e Buslinien

Buslinie 58 (Sudenburg — Blumenberger Stral3e - S-Bahnhof Stidost - Welsleber Straf3e) und
Buslinie 66 (Bordepark — Sohlener StraRe — S-Bahnhof Stdost — Welsleber Stral3e) mit per-
spektivischem Umstieg in Zubringerverkehre Richtung Eulenberg) tangieren mit den Haltestel-
len Salbker Platz in ca. 300 m Entfernung und Sohlener Stral3e das Gebiet

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Plangebiet tber die o.g. Haltestellen ausreichend
durch den OPNV erschlossen ist. FuRlaufige Verbindungen zwischen den Haltepunkten und dem Be-
bauungsplangebiet sind entlang der StraRen ,Alt Salbke / Alt Westerhlisen®, ,Oscherleber Strale“ und
~Kroppenstedter Stralte“ vorhanden.

FuB- und Radverkehr

Alle umliegenden Strafen ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen®, ,Oscherleber Stralle” und ,Kroppenstedter
StralRe” sind mit Gehwegen ausgestattet. Radwege sind nicht separat ausgewiesen.

Entlang des Plangebiets verlauft der Elberadweg von Norden kommend auf den Strafen ,Nachtigallen-
stieg“, ,Oscherleber Stralle* und ,Alt Salbke® ohne elbnahen Anschluss. Die Ausweisung ist lickenhaft.
Entlang der Stralle ,Alt Westerhiisen® / ,Alt Salbke® verlauft der Radschnellweg Schdonebeck.
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3.5.2 Ver-und Entsorgungssituation - Medien

Die Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) sind Netzbetreiber fir Gas und Wasser / Ab-
wasser in Magdeburg. Die Netze Magdeburg GmbH sind Netzbetreiber der Stromversorgungsanlagen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aufgrund der ehemaligen und bestehenden Nutzungen
auch im Hinblick auf die erforderlichen Ver- und Entsorgungstrassen teilweise erschlossen. Die vorhan-
denen Medientrassen sind bisher nicht ausreichend und missen erweitert und ertlichtigt werden, um
die geplanten Bebauungen zu ver- bzw. entsorgen.

Die vorhandenen und in Betrieb befindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen missen fir die zustandi-
gen Medientrager jederzeit zuganglich sein. Im Bebauungsplan werden daher bei Erfordernis Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zum Schutz der Trassen und zur Sicherung der Rechte des Ver- / Entsorgers
festgesetzt, sofern sie sich aul3erhalb des offentlichen Stralenraums befinden. Neu zu bauende Ver-
und Entsorgungstrassen sind bevorzugt innerhalb offentlicher Verkehrsflachen anzuordnen.

Die Einhaltung der Mindestabstédnde zwischen baulichen Anlagen oder Anpflanzungen und Ver- und
Entsorgungsanlagen, die erforderliche Breite von Schutzstreifen, besonderer technischer Vorschriften
und der Vorgaben im Falle von Baumafinahmen hinsichtlich des Anlagenschutzes sowie die Beantra-
gung zusatzlicher Versorgung sind mit dem jeweiligen Versorger im Zuge nachfolgender Planungen
oder Verfahren fir die Einzelvorhaben konkret abzustimmen.

Innerhalb der Bauflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-
gungsanlagen), uneingeschrankt zulassig. Gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen 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.

Auf konkrete Aussagen zu den einzelnen Versorgungsmedien wird auf das Kap. 5.2 verwiesen.
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Il.  PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

4 Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzungen

4.1  Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist durch die ehemalige Nutzung des Fahlberg-List Betriebs gepragt und bezeichnet das
heutige Stadtbild. Die einstige Industrienutzung stellt eine Zerschneidung zwischen den Stadtteilen
Salbke und Westerhiisen sowie zwischen dem Stadtgebiet und der Elbe dar.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 483-6 wird ein zentraler Baustein der Stadtteilentwicklung
umgesetzt, indem die Transformation von einer Industriebrache zu einem lebenswerten Quartier vollzo-
gen wird. Mit der Planung wird eine Verbindung der Stadtteile Salbke und Westerhiisen durch die Off-
nung mit ,blauen und griinen Achsen® erméglicht. Gleichzeitig wird der Zugang der Stadtteile verbessert
und die Moglichkeit der Erlebbarkeit der Elbe durch Sichtbeziehungen und Zuganglichkeit der Uferbe-
reiche geschaffen bzw. wiederhergestellt.

Grundlegendes stadtebauliches Konzept ist eine Ubergeordneten Grof3struktur, die in ihrer Grundord-
nung die Schaffung von ,griinen und blauen* Achsen (Verbindungs-, Blick- und Sichtachsen) vorgibt.
Das bestehende StralRen- und Wegenetz, die Grinflachen um und auf dem Areal sowie Blick- und
Sichtachsen werden aufgenommen und fortgefuhrt.

Die ,blauen Achsen” stellen den Sichtbezug zur Elbe dar und dienen dariber hinaus als Durchliftungs-
schneisen, dem Luftaustausch und der Kaltluftzufuhr.

Die ,grinen Achsen® vernetzen bestehendes Griin miteinander und schaffen neue Griinverbindungen
und -flachen mit Aufenthaltsqualitéat innerhalb des neuen Stadtquartiers.

Abb. 5:  Konzept der ,grinen und blauen Achsen*, Stadtebaulicher Masterplan, greeen! Architects, 2024
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Die stadtebauliche Struktur ist der offene Block:

Uber gegeniiberliegende Offnungen innerhalb einer Blockstruktur ermdglicht dies, eine Luftdurchstro-
mung und Zirkulation zu gewéahrleisten.

Die Bebauungshoéhen sind von Nord- nach Sid abfallend, um in den Wintermonaten eine ausrechende
Besonnung der Innenhdfe zu gewahrleisten.

Der Masterplan soll als Konzept weit Giber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus wirken
und funktionieren. Das ehemalige Fahlberg-List Geldnde soll sich zu einem neuen innovativen Stadt-
quartier Magdeburgs entwickeln und das bestehende Umfeld soll durch und mit dem Vorhaben gestarkt
werden mit gut definierten Stadtraumen, Stralen und Wegen sowie der Erlebbarkeit der Elbe, so dass
eine Ubergeordnete Verbesserung tUber das Areal spirbar wird.

Es soll ein modernes, urbanes Gebiet entstehen, das verschiedene Nutzungen erméglicht und ein he-
terogenes Angebot durch einen vielfaltigen Nutzungsmix schafft. So werden die Bereiche Wohnen und
Arbeiten, Handel und Dienstleistungen sowie Tourismus und Kultur in einem Quartier vereint.
Verschiedene nicht stdrende gewerbliche Nutzungen (Co-Working, Start-Ups, Handwerkshofe etc.), un-
terschiedliche Wohntypologien und Angebote im Einzelhandel sowie im Freizeit-, Tourismus- und Bil-
dungssektor begriinden ein lebendiges und lebenswertes Quartier.

Gleichzeitig werden durch die Dichte der Bebauung in geeigneten Bereichen neue 6ffentliche Freirdume
geschaffen, welche dem gesamten Stadtteil zur Verfligung stehen sollen. Gedéffnete Blockstrukturen
gestalten Blickbeziehungen und somit eine Verbindung mit der bestehenden Stadtstruktur. Stadtebau-
liche Dominaten durch Punkthochhauser bilden Ankerpunkte der Orientierung und formen einen weite-
ren Bezug zur Umgebung. Durch moderne, energieeffiziente und klimaangepasste Bebauung wird das
Plangebiet im Sinne der Nachhaltigkeit einer neuen Nutzung zugeflhrt.

Mit dem Bebauungskonzept wird das Prinzip der ,Stadt der kurzen Wege* umgesetzt und ein verkehrs-
armes Quartier mit innovativen Lésungsanséatzen geschaffen. Im Bebauungsplan werden Stellplatze,
vorzugsweise innerhalb von Gebauden und untergeordnet auf Freiflachen festgesetzt. Entlang von Stra-
Ren entstehen Stellplatze fur Ladeinfrastruktur, Kurzzeitparken und mobilitdtseingeschréankte Personen.
Car-Sharing und Mobility Hubs ermdglichen eine Reduzierung des Stellplatzschlissels. Ebenso werden
attraktive Angebote flr Fahrradabstellflachen geschaffen. Durch separate Geh- und Radwege wird die
Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer gesichert. Direkte Anbindungen an Haltestellen unterstiitzen die
LStadt der kurzen Wege*“ und minimieren den motorisierten Individualverkehr.

Mit der Offnung des Fahlberg-List Gelandes kann der Elberadweg entlang der Elbe gefiihrt werden und
gewinnt damit an Attraktivitat. Zusatzlich wird das das Landschaftsbild pragende Bauwerk der Getrei-
desilos (Landmarke) durch einen modernen Ersatzneubau ersetzt. Die neu entstehende Landmarke
erweitert das ,Blaue Band“ mit einem Ausflugsziel inklusive Aussichtpunkt. Nutzungen im touristischen,
kulturellen und gastronomischen Bereich erganzen das Angebot und schaffen ein Highlight fur das ge-
samte Quartier.

Durch ein nachhaltiges und riickhalteorientiertes Regenwassermanagement in den Grunflachen (Bo-
denauftrag, Zisternen) sowie in den Hofen und auf den Dachern (Dachbegriinung) und einer angepass-
ten Bauweise (Gelandeprofilierung und Anlage von Verkehrswegen mit Flierichtung Elbe) wird die
ortsnahe Ruckhaltung von Niederschlagswasser ermdglicht und Extremwetter-Ereignissen wie Hoch-
wasser und Starkregen begegnet. Des Weiteren werden unterschiedliche Freiraumsituationen geschaf-
fen, welche der 6kologischen- und Erholungsfunktion des Gebiets Rechnung tragen. Gleichzeitig wird
mit verschiedenen Begriinungsmafinahmen eine Klimawandelresilienz angestrebt, welche auch Hitze-
perioden fir die Bewohner angenehmer gestalten kann. Eine regenerative Energieversorgung ist ein
weiterer Baustein des nachhaltigen Quartiers.

Um die besorgnisfreie Nachnutzung einer Industriebrache zu ermdéglichen, werden die verbliebenen
Belastungen des Bodens und des Grundwassers auf der Grundlage eines Sanierungsplans gem.
§ 13 BBodSchG saniert, sodass fir die geplanten Nutzungen weder Gefahren noch Gesundheitsge-
fahrdungen ausgehen.
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4.2  Art der baulichen Nutzung
4.2.1 Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein urbanes Gebiet MU mit mehreren Baufeldern festge-
setzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozi-
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nut-
zungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Mit dieser Flexibilitat und Nutzungsmischung kann entsprechend der Bestrebungen ein lebendiges ur-
banes Quartier errichtet werden, welches den unterschiedlichen Ansprichen an Wohnen, Arbeit und
Freizeit gerecht wird. Im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* kann damit Verkehr vermieden und die
Entstehung lebendiger 6ffentlicher Raume geférdert werden.

Die urbanen Gebiete werden aufgrund der Festsetzung des unterschiedlichen Maf3es der baulichen
Nutzung und zur besseren Ansprache in Baufelder 1 bis 18, 20 bis 28 und 31 bis 36 unterschieden.

Die Nutzungen die gemaf § 6a Abs. 1 und 2 BauNVO als zuléssigen Nutzungen beschrieben werden,
werden nicht eingeschrankt, um die entsprechende Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten und Frei-
zeit an einem Ort zu ermdglichen.

Somit sind folgende Nutzungen im Geltungsbereich zul&ssig:
Wohngebéaude,
Geschafts- und Birogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Vergniigungsstatten® und , Tank-
stellen“ werden unter Anwendung des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans,
da sie nicht der stadtebaulichen Zielstellung, ein verkehrsberuhigtes Quartier zu entwickeln, entspre-
chen. Zudem l&sst die Erschlieungssituation im Geltungsbereich die Anordnung der genannten Anla-
gen mit dem damit verbundenen Ziel- und Quellverkehr sowie Emissionen nicht zu.

Mit der Planung sollen Stra3en mit Boulevard-Charakter ausgewiesen werden, welche zum Schlendern,
Einkaufen und Verweilen einladen sollen. Zur Férderung entsprechender Nutzungen in den stra3ensei-
tigen Erdgeschossen (z.B. Einzelhandelseinrichtungen, Gastronomie, Dienstleistung und auf den Tou-
rismus ausgerichtete sowie nicht stérende gewerbliche Nutzungen) wird folgendes festgesetzt:

e Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind innerhalb der Baufelder 3 bis 8, 10 bis 12 sowie 14 bis 20
der PlanstralRen A, D und D 1 sowie nordlich der Planstrafe D 2 in den Baufeldern 17 und 18 und
sudlich der Planstrae F 1 in den Baufeldern 21 und 22 im Erdgeschoss Wohn- und andere nicht-
gewerbliche Nutzungen mit einem Anteil von max. 50 v.H. der Lange der Gebaude entlang der
Stral3enseite zulassig. (TF 1.1.3)

Uberplanung bestehender Nutzungen

Die rechtmafig bestehenden bzw. genehmigten privaten und gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs entlang der Stralle ,Alt Salbke”, ,Oscherleber Strale” sowie im Plangebiet genieRen
Bestandsschutz und werden in das urbane Gebiet integriert.

Die Uberplanung bestehender rechtméRiger Nutzungen (z.B. Baufelder 32, 33 oder 36) kann erst voll-
zogen werden, wenn die bestehenden Nutzungen aufgegeben worden sind. Da es sich vorliegend nicht
um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, besteht keine Umsetzungsverpflichtung fur die
Inhalte des Bebauungsplans.
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Soziale Infrastruktur

Mit der Schaffung des neuen urbanen Quatrtiers sollen ca. 5.000 Einwohner Wohnraum finden. Entspre-
chend ist die Infrastruktur fur die Betreuung und Bildung von Kindern und Jugendlichen auszubauen.

Kindertagesstétten

Im Bereich der Kinderbetreuung werden fur den Geltungsbereich weitere Bedarfe an Kindergartenplét-
zen generiert. Um dem zu entsprechen, sollen im Geltungsbereich privat gefuhrte Kindertagesstétten
fur insgesamt 240 Plétze etabliert werden. Ziel ist es, den kunftigen Bedarf des neuen Quartiers auf-
nehmen zu kénnen.

Dementsprechend wird folgendes festgesetzt:

e Inden Baufeldern 9, 19 und 25 ist jeweils im Erdgeschoss eine private Kindertagesstatte mit ins-
gesamt 240 Platzen zu bauen; davon entfallen auf die Baufelder 9 und 25 je 50 Platze und auf
das Baufeld 19 entfallen 140 Platze. Pro Kind ist im Gebaude eine padagogische Nutzflache von
mind. 5 m2 und eine Aul3enspiel- und -freiflache von mind. 10 m2 vorzuhalten. (TF 1.1.5)

Die Baufelder 9 und 25 werden jeweils als MU festgesetzt. Die Baugrenzen bilden hier das aufgrund
der erforderlichen groReren Gebaudetiefe eingeschossig in den Innenhof hineinragende Geb&ude ab.
Im Innenhof ist die Spiel- und Freiflache anzulegen.

Aus diesem Grund erhalten die Baufelder 9 und 25 keinen weiteren Anwohner-Spielplatz fir die Alters-
gruppe 0 bis 6 Jahre im Innenhof. (s.u.)

Die Kindertagesstatte im Baufeld 19 ist im Erdgeschoss des Sondergebiets mit 140 Platzen einzurich-
ten, mit direktem Zugang und Anschluss an die Grunflache 1, innerhalb derer die Auf3en- und Spielfla-
che anzulegen ist.

private Spielplatze

In den Baufeldern, die als urbanes Gebiet ausgewiesen sind und die einen Innenhof haben, werden fir
die Kinder der Anwohner in der Altersgruppe 0 — 6 Jahre eigene private Kinderspielplatze festgesetzt.
Damit sollen zum einen die Wege fir die kleinen Kinder und deren Eltern kurz gehalten werden und
zum anderen die auf den 6ffentlichen Grinflachen in Anspruch zu nehmende Spielplatzflache den gro-
Reren Kindern bevorzugt vorbehalten werden.

e In den Innenhdfen der Blocke 1 bis 8, 10 bis 12, 14 bis 18, 21 bis 24, 26 bis 28 sowie 32 und 36
ist je ein privater Kinderspielplatz mit einer Flache von mind. 100 m2 fur die Altersgruppe 0 — 6
Jahre gem. 8 8 BauO LSA anzulegen. (Textfestsetzung 1.1.6)

Im Sinne der Spielplatzkonzeption Magdeburg werden weitere Spielplétze fur unterschiedliche Alters-
gruppen im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen festgesetzt. (sh. Kap. 5.7.1)
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4.2.2 Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete i.S.d. § 11 Abs. 1 BauNVO sind solche Gebiete, die sich von den Baugebieten
nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Fiur sonstige Sondergebiete sind gem. § 11 Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung im Bebauungsplan darzustellen und festzusetzen. Als zulassig festgesetzt werden alle bauli-
chen Anlagen, die fir die Errichtung und den Betrieb der jeweiligen spezifischen Gebietsnutzung ein-
schlieBlich der Neben- und ErschlieBungsanlagen erforderlich sind bzw. in einem unmittelbaren Zusam-
menhang mit dieser Nutzung stehen.

Fir die kiinftige Entwicklung von Einzelhandelsimmobilien hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Mag-
deburg mit Beschluss-Nr. 403-011(VII)20 (2020) folgende Zielstellungen formuliert:

In integrierten Lagen mit stralRenbegleitender Blockrandbebauung werden Neubauten und Ersatz-
neubauten als Nutzungsunterlagerung zugelassen.

Auch in zentralen Bereichen der GroRwohnsiedlungen ist eine baulich-rAumliche Integration der
Einzelhandelsobjekte anzustreben. Hier kann mit ergdnzenden Nutzungen in den Obergeschossen
(z. B. Praxen / Buros / soziale Infrastruktur) eine Stabilisierung der Einkaufslagen erreicht werden.

Baulich nicht integrierte, eingeschossige Einzelhandelsimmobilien sollten nur noch in unterversorg-
ten Stadtteilen zugelassen werden, um hier keine unnétigen Hirden zu schaffen.

Flachdéacher aller Markte sollen kiinftig aus Griinden des Natur- und Klimaschutzes begrint werden.
Ebenerdige Parkplatze sollen aus Griinden des Kleinklimas mit einem Baumdach tberstellt werden.

Mit den nachfolgend beschriebenen Nutzungen fur die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Ein-
zelhandel und fir Einzelhandelseinrichtungen in den urbanen Gebieten (sh. Kap. 4.2.1) wird allen Zielen
des Stadtratsbeschlusses entsprochen. Erganzend wird auf die Aussagen des Einzelhandelsgutachtens
und Kap. 2.3.6 verwiesen.

Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,,Einzelhandel”

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Baufeld 29 das sonstige Sondergebiet SO 1 mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ gem. § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Sondergebiet SO 1 sind folgende Nutzungen zulassig:

ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb fir einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsfla-
che von max. 2.200 m2, davon durfen anteilig auch max. 1.000 m2 im 1. Obergeschoss liegen

Anlagen und Nutzungen fir gastronomische Zwecke
private Verkehrsflachen mit Anlieferzone im Gebaude

ein Parkhaus / Quartiersgarage mit Stellplatzen fiir Kunden und Mitarbeiter der im Baufeld ansassi-
gen Betriebe und Einrichtungen, fir Besucher und Gaste der 6ffentlichen und touristischen Anlagen
und Einrichtungen sowie Bewohner des gesamten Quartiers

PKW-Stellplatze in den gekennzeichneten Bereichen einschlie3lich deren Zufahrten

ab dem 1. Obergeschoss sind Gewerbebetriebe, soziale, kulturelle und anderen Einrichtungen, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren, zulassig. Insbesondere sind das:

Buros, Raume fur freie Berufe, Verwaltung und Dienstleistungen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nebenanlagen, die mit den festgesetzten Nutzungen im Zusammenhang stehen, sind auch ohne ge-
sonderte Festsetzung im Sondergebiet zulassig.
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Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,,Einzelhandel”

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Baufeld 19 das sonstige Sondergebiet SO 2 mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel gem. § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Sondergebiet SO 2 sind folgende Nutzungen zulassig:
ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?
ein Drogerie-Markt mit weniger als 800 m? Verkaufsflache
Einzelhandelseinrichtungen bis zu einer GréRe von max. 100 m? Verkaufsflache ("Magdeburger
Laden" gem. Magdeburger Marktekonzept)
Anlagen und Nutzungen fiir gastronomische Zwecke
eine Kindertagesstatte gem. Textfestsetzung 1.1.5
private Verkehrsflachen mit Anlieferzone im Gebaude

ein Parkhaus / Quartiersgarage mit Stellplatzen fir Kunden und Mitarbeiter der im Baufeld ansassi-
gen Betriebe und Einrichtungen, fur Besucher und Gaste der 6ffentlichen und touristischen Anlagen
und Einrichtungen sowie Bewohner des gesamten Quartiers

PKW-Stellplatze in den gekennzeichneten Bereichen einschlief3lich deren Zufahrten

ab dem 1. Obergeschoss sind Gewerbebetriebe, soziale, kulturelle und anderen Einrichtungen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig. Insbesondere sind das:

Buros, Raume fir freie Berufe, Verwaltung und Dienstleistungen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nebenanlagen, die mit den festgesetzten Nutzungen im Zusammenhang stehen, sind auch ohne ge-
sonderte Festsetzung im Sondergebiet zulassig.

Beide Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ bilden den Gebietskern zur Nahversor-
gung der kinftigen Bewohner und Gaste hinsichtlich der Waren des taglichen Bedarfs, erganzt durch
Gastronomie und z.B. Einrichtungen der sozialen und gesundheitlichen Versorgung. Die beiden Park-
hauser fungieren zugleich als Quartiersgarage.

Durch die Anordnung dieser Sondergebiete mit direkter verkehrlicher Anbindung an den Stral’enzug
LAlt Salbke / Alt Westerhisen“ werden kurze Wege fir den Ziel- und Quellverkehr gesichert und dies-
bezlgliche Verkehre weitestgehend aus dem sonstigen Geltungsbereich herausgehalten.

Die Grunflache 1 zwischen den Sondergebieten wird mit Spiel- und Aufenthaltsflachen parkartig ange-
legt und sichert so die Durchliftung und Gestaltung mit klimawirksamen Strukturen.
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4.2.3 Flache fur den Gemeinbedarf - Feuerwehr und Rettungswache
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 02.05.2024 den ,Brandschutz-
und Katastrophenschutzbedarfsplan der Landeshauptstadt Magdeburg*® als Leitlinie zur Entwicklung der
Feuerwehr und des Katastrophenschutzes bis zum Jahr 2040 beschlossen.

Aufgrund der Dynamik der stadtebaulichen Entwicklungen in Magdeburg (z.B. Intel, Fahlberg-List,
RAW) konnten noch nicht alle kiinftigen Bedingungen in der Risikobetrachtung abgebildet werden.

Deshalb wurde mit 0.g. Beschluss die Verwaltung gleichzeitig beauftragt, in Anbetracht bevorstehender
GroRansiedlungen und der Entwicklung von Wohnquartieren bei absehbaren erheblichen Anderungen
des Gefahren- und Risikopotentials die Brandschutz- und Katastrophenschutzbedarfsplanung fortzu-
schreiben. Die zur Umsetzung des Brandschutz- und Katastrophenschutzbedarfsplans notwendigen
MalRnahmen sind zu priorisieren und als entsprechende Drucksache in den Stadtrat einzubringen

Bereits jetzt ist jedoch erkennbar, dass im Stadtgebiet zwei weitere Feuer- und Rettungswachen erfor-
derlich sind, um die Schutzziele des Brand- und Katastrophenschutzes sicher stellen zu kénnen. Einer
dieser unterversorgten Stadtgebiete ist der Stidosten Magdeburgs, verscharfend auch im Hinblick auf
die geplanten Entwicklungen auf dem Fahlberg-List- und dem RAW-Gelénde.

Im Ergebnis der seitens der Stadt durchgefuhrten Standortsuche wurde die Flache dstlich des Bahnhofs
Magdeburg Siidost mit direkter Anbindung an den Stralenzug ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen* aufgrund
der infrastrukturell glinstigen Lage und FlachengrofRe favorisiert.14 15

Die Flache befindet sich im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 483-6 und wird als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Rettungswache” festgesetzt. (Baufeld 30).

Flachen fur den Gemeinbedarf sind keine Baugebiete im Sinne der BauNVO.
Sie werden gemalf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Fur den Neubau der Feuerwehr mit Rettungswache wurde folgende Textfestsetzung formuliert:

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Rettungswache® (Bau-
feld 30) sind folgende Anlagen und Einrichtungen zuldssig:

Gebéaude und Einrichtungen der Feuerwehr und des Rettungsdienstes mit ihren Nebenflachen
(Stellflachen, Zufahrten)

Ein Stahlgittermast als Antennentrager mit Technikflache und Einfriedung (TF 1.3.1)

Zulassig sind hier Gebaude und Einrichtungen der Feuerwehr und des Rettungsdienstes mit ihren Ne-
benflachen (Stellflachen, Zufahrten).

Der auf der Flache bereits befindliche Funkmast mit Technikflache und Einfriedung sowie die mit seiner
Baugenehmigung beauflagten und realisierten Ersatzpflanzungen werden ebenfalls festgesetzt und
sind vereinbar. (sh. Planteil B: IV Hinweise zu Artenschutz und Kompensation Nr. 4)

14 | H Magdeburg, Dez. | - Kommunales, Umwelt und allg. Verwaltung, Amt 37 — Amt fir Brand- und Katastrophenschutz, Stel-
lungnahme vom 07.02.2024 zum Vorentwurf.

15 Kommunales Gebaudemanagement — KGm, Stellungnahme vom 02.01.2024 zum Vorentwurf.
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4.3 Mald der baulichen Nutzung

Mit der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung soll eine angemessene stadtebauliche Nutzungs-
dichte unter Wahrung gesunder Wohn- und Lebensbedingungen sowie die Einpassung der geplanten
Bebauung im Hinblick auf die angrenzenden Nutzungen und Abstufung der baulichen Anlagen am Sied-
lungsrand erzielt werden. Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 ff. BauNVO werden die
Grundflachenzahl und die Geschossigkeit festgesetzt.

4.3.1 Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) oder Grundflache (GF) gem. § 16 Abs. 3 BauNVO
wird eine angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke gewéhrleistet. Im vorliegenden Bebauungsplan
soll das Malf3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung einer Grundflachenzahl bestimmt werden. § 17
BauNVO regelt die Orientierungswerte des MafR3es der baulichen Nutzung fiir die Baugebiete. Weitere
Regelungen trifft der 8 19 BauNVO.

Fur eine angemessene und dichte Bebauung i.S.d. Stadt der kurzen Wege wird folgendes festgesetzt
(TF2.1.1):

e Fiir die MU-Flachen wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die Uberschreitung der GRZ gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO bhis max. 0,8 ist zulassig

e FUr die Sondergebiete Einzelhandel SO 1 und SO 2 (Baufeld 19 und 29) wird eine GRZ von 0,9
festgesetzt.

Bezuglich der Anrechnung von Gebaude-Nutzflachen auf die GRZ

e Tiefgaragen und unterirdische Geschosse unter den Innenhdfen sind nicht auf die GRZ anzurech-
nen, wenn diese mit einer Vegetationsschicht von mind. 0,60 m Uberdeckung mit durchwurzelba-
rem Boden ausgebildet werden. (TF 2.1.2)

e Tiefgaragen werden gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl ange-
rechnet. (TF 2.1.3)

e Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Balkone, Log-
gien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kdnnen, unbericksichtigt. (TF 2.1.4)

In den Baufeldern mit der Uberwiegend offenen Blockbebauung werden diese Festsetzungen eingehal-
ten, da die unterirdischen Geschosse oder sonstige Freiflachen mit Boden in entsprechender Machtig-
keit angedeckt und begrint werden.

4.3.2 Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

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

Mit der Festsetzung von Geschossigkeiten gem. § 20 BauNVO kénnen Gebaudehohen, insbesondere
bei Sonder- und Hallenbauten, allerdings nicht immer eindeutig bestimmt werden. Daher werden in be-
grindeten Einzelféllen (z.B. Baufeld 31 sowie die Parkhauser in den Baufeldern 19 und 29) Maximal-
héhen in m NHN festgesetzt. Zusatzlich sind fur die Nutzung von Gewerbe und Einzelhandel teilweise
abweichende Mal3e fur die Hohe des Erdgeschosses erforderlich.

Festsetzungen zu H6he und Geschossigkeit

Im Bebauungsplan werden Geschossigkeiten gem. § 20 BauNVO und auch die Maximalh6hen ausge-
wahlter Gebaude zeichnerisch und textlich festgesetzt

e Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse kann maximal jeweils um ein Vollgeschoss unterschritten
werden. Dabei muss die Differenzierung der Zahl der Vollgeschosse innerhalb eines von Baugren-
zen und Baulinien umschriebenen Gebaudes mindestens ein Vollgeschoss betragen, anderenfalls
ist die Geschossigkeit des angrenzenden Gebaudeteils ebenfalls zu reduzieren. (Textfestsetzung
2.2.1).
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Die im Sinne einer ansprechenden Architektur und stadtebaulichen Gestaltung geplanten Verspriinge
der Geschossigkeiten innerhalb der Blockrandbebauung werden diese mit dem Planzeichen Nr. 15.4
PlanzV (Abgrenzung des unterschiedlichen MafRes der Nutzungen innerhalb eines Geb&udes) abge-
grenzt. Es soll eine abwechslungsreiche und belebte Dachlandschaft stadtebaulich gesichert werden.

Da die detaillierte Planung der Geb&dude und Grundrisse Gegenstand der noch nicht vorliegenden nach-
folgenden Objektplanung ist, kann nicht ausgeschlossen werden, dass aus architektonischen oder
sonstigen bautechnischen Griinden (Anordnung von Treppenhausern, Fahrstuhl- und Versorgungs-
schachten, besondere Wohnungsgrundrisse zur Sicherstellung ,durchgesteckter Wohnungen, Brand-
wande) davon abgewichen werden muss.

Aus diesem Grund wurde folgende textliche Festsetzung formuliert:

e Von der Abgrenzung des unterschiedlichen Maf3es der Nutzungen innerhalb eines Gebaudes
(Planzeichen gem. Nr. 15.4 PlanzV) darf in begriindeten Féllen ausnahmsweise um bis zu 5 m
abgewichen werden, wenn es aus statischen oder sonstigen bautechnischen Griinden erforderlich
ist. (TF 2.2.2)

Zur eindeutigen Bestimmung der Gebaudehthen werden, auch wenn Geschossigkeiten in der Plan-
zeichnung eingetragen sind, zuséatzlich Gebdudehthen Gber einer bestimmten Bezugshohe festgesetzt.
Diese wurden auch unter Beriicksichtigung der zusétzlichen Uberhéhung der Erdgeschosse in ausge-
wahlten Gebauden (Einzelhandel, Feuerwehr, Gastronomie, Rezeption / Lobby) festgelegt. Die Hohe
der Erdgeschosse darf in allen Gebauden bis zu 4 m betragen. Die Erdgeschosse der Gebaude in den
Baufeldern 19, 29, 30 sowie 31 durfen bis zu 6 m hoch sein.

Die Oberkante der Dachhaut der Vollgeschosse wird mit folgend aufgefiihrten maximalen Gesamthdhen
definiert: (TF 2.2.3)

Vollgeschoss Hohe in m Uber Bezugshthe
gem. Textfestsetzung Nr. 2.2.5

| Max. 8 m

Il Max. 11 m

] Max. 14 m

\ Max. 17 m

\% Max. 20 m

VI Max. 23 m

VIl Max. 26 m

VIII Max. 29 m

IX Max. 32 m

X Max. 35 m

Zusétzlich kdnnen die Maximalhdhen der Vollgeschosse fir notwendige technische Anlagen, wie Klima-
und Liftungsanlagen, PVA, Gelander oder dhnliches Uiberschritten werden.

Das gilt nicht fir Baufeld 31. Hier ist die Maximalhthe aufgrund der Berucksichtigung der Hindernisfrei-
hoéhen in den An- und Abflugsektoren des Flughafens Magdeburg City zwingend einzuhalten.

(sh. Kap. 2.4.7)

o Die festgesetzten Maximalhdhen fir baulichen Anlagen kénnen um bis zu 2,5 m durch unterge-
ordnete technisch erforderlichen Bauteile U und Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie uber-
schritten werden, wenn diese mindestens um ihre Hohe hinter die Aulenwand des obersten Ge-
schosses zurlicktreten.

Die im Baufeld 31 festgesetzte Maximalhthe von 116,20 NHN darf nicht durch Aufbauten tber-
schritten werden (Textfestsetzung 2.2.4).
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Bezugshbhen

Der Geltungsbereich mit einer Nord-Sud-Ausdehnung von ca. 1.000 m weist Hohenunterschiede von
insgesamt ca. 6 m auf. Auch nach erfolgtem Riickbau und der Sanierung des Gelandes weist das kinf-
tige Gelandemodell dementsprechende Hohenunterschiede auf. Daher und unter Beriicksichtigung der
Neigung der Stralen, Wege und Regenentwasserungsanlagen in Richtung der Elbe werden fur die
Baufelder die jeweils passenden Bezugshoéhen fur die Bemessung der Gebaudehdhen festgesetzt.

e Die Hohe der Gebéaude ist ab der genannten Bezugshéhe gem. § 18 Abs. 1 BauNVO des jeweili-
gen Baufelds auszubilden. (TF 2.2.6)

Baufeld Bezugshdhe in m NHN
1 bis 4, 12, 13 und 36 50,0 m NHN
5 bis 11 und 14 51,0 m NHN
15, 16, 35 52,0 m NHN
17, 18, 20, 34 53,0 m NHN
26 bis 27, 19 und 33 54,0 m NHN
21, 23 bis 25; 28 55,0 m NHN
22, 29, 30 bis 32 56,0 m NHN

Mit diesen Festsetzungen fir die geplante Bebauung werden die angemessene und vertréagliche Ein-
bindung der geplanten Bebauung in das Umfeld sowie die Sicherstellung der ErschlieBung und insbe-
sondere der Niederschlagsentwasserung unter Beriicksichtigung der Altlastensanierung und des Hoch-
wasserschutzes gewahrleistet.

4.3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach 88 12 und 14
BauNVO sowie der BO LSA. Nebenanlagen und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zuldssig, sollen jedoch nicht
aulRerhalb der Baugrenzen entlang der offentlichen Verkehrsflachen oder Verkehrsflachen mit beson-
derer Zweckbestimmung angeordnet werden.

Weitere einschlagige Festsetzungen zu Stellplatzen sind dem Kapitel 4.5.3 und 5.3.2 zu entnehmen.

4.3.4 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Unterschiedliche Nutzungen oder ein unterschiedliches Maf} der baulichen Nutzung innerhalb eines
Baugebietes werden mit dem Planzeichen 15.14 gem. PlanzV voneinander abgegrenzt.

Diese Abgrenzung wird zwischen Baufeldern sowie innerhalb von Baugrenzen und Baulinien umgeben-
der Gebaude vorgenommen, da diese sich im Mal3 der baulichen Nutzung in Form der Geschosse
unterscheiden. (sh. Auch Kap. 4.3.2)

Weiterhin werden mit diesem Planzeichen Verkehrsflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung vonei-
nander abgegrenzt.

4.4 Bauweise und tberbaubare Grundstlicksflache
441 Bauweise

Im Bebauungsplan kann die Bauweise gemal § 22 BauNVO festgesetzt werden.

e Im Geltungsbereich wird gemaf § 22 Abs. 3 und 4 BauNVO die geschlossene bzw. abweichende
Bauweise gemalf Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt. Offnungen in der Blockrandbe-
bauung sind nur zuléassig, soweit diese in der Planzeichnung festgesetzt sind. (TF 3.1)

Bei Anwendung der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand er-
richtet, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 43



Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024

Im vorliegenden Plangebiet ist die Festsetzung der geschlossenen bzw. abweichende Bauweise gebo-
ten, um eine entsprechend dichte und innovative Bebauung im Sinne der Urbanitat zu gewahrleisten.
(sh. Anlage 1 — Stadtebaulicher Masterplan)

4.4.2 Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen oder Baulinien gem. § 23 BauNVO be-
stimmt. Sie sichern eine gezielte rAumliche Struktur und gewahren zu den angrenzenden Nutzungen
(Verkehrs-, Bau-, Griinflachen) einen genau definierten oder einen Mindestabstand.

Gebaude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenzen bzw. Linien zu errichten. Ein Vortreten von
Gebéaudeteilen kann in geringfigigem Ausmald zugelassen werden. Weiterhin kdnnen im Bebauungs-
plan bestimmte Ausnahmen zugelassen werden. (8§ 23 Abs. 2, 3 BauNVO)

Sofern im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, kdnnen auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen auf3erhalb der Baugrenzen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie nach Landesrecht
innerhalb von Abstandsflachen zulassige bauliche Anlagen errichtet werden. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Baulinien

Baulinien werden entlang der HaupterschlieBungsstraf3en (Boulevards) der PlanstraRen A, D, D1, D 2
und F 1 sowie entlang der Strale ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen® zeichnerisch festgesetzt.

Dies ist stadtebaulich gewollt zur Fassung der Hauptverkehrswege und Schaffung der Voraussetzungen
eines urbanen begriinten StralRenzugs mit Geschéften, Dienstleitungen, Gastronomie und weiterem
nicht stérenden Gewerbe mit Uberlagernden Wohngeschossen im Gebiet.

Eine Uberschreitung der Baulinien durch untergeordnete Geb&udeteile wird ab dem dritten Vollge-
schoss zugelassen, um eine entsprechende Belebung der Fassadengestaltung innerhalb der Stral3en-
zuige zu ermdoglichen. In den darunterliegenden Geschossen ist eine solche Uberschreitung nicht zulas-
sig, um zum einen den Straenraum optisch nicht einzuengen und zum anderen um zu vermeiden, dass
die Baumkronen von StralBenbdumen dadurch eingeschréankt und beeintrachtigt werden.

e FEin Uberschreiten der Baulinien durch untergeordnete Gebaudeteile wie Erker u.A. bis zu einer
Tiefe von 1,80 m zugelassen werden, sofern der Anteil der vortretenden Gebaudeteile 30 % der
Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet. Die AuRenwand der genannten auskragen-
den Gebaudeteile einen Mindestabstand zur Stammachse von Stralenbdumen von 4,50 m haben
(TF2.4.3)

Entlang der Stral3e ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen® wird mittels Baulinien eine geschlossene Stral3en-
randbebauung in Anlehnung an die typischen mehrgeschossigen Griinderzeitbauten gesichert.

Baugrenzen

Innerhalb der Planzeichnung werden die Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt. Diese Baugrenzen um-
schreiben eine offene Blockrandbebauung, welche entsprechend groRe Offnungen als Zuginge sowie
zur Durchliiftung und Belichtung vorgibt.

Mit dieser Bebauung werden unterschiedlich gewidmete Freirdume (6ffentlich, halbéffentlich, privat) mit
verschiedenen Nutzungen ermdglicht und gleichzeitig eine hohe Bebauungsdichte geschaffen, welche
der Innen- vor AuRenentwicklung im héchsten Mal3e Rechnung tragt.

Gleichzeitig durfen zur Verbesserung der qualitativen und gestalterischen Nutzung die Baugrenzen un-
ter Heranziehung der oben aufgefiihrten Begriindung wie folgt angemessen uberschritten werden:

e Das Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Balkone, Erker, Ter-
rassen und Wintergarten ist zulédssig, sofern der Anteil der vortretenden Gebaudeteile 30 % der
Breite der jeweiligen AuRenwand nicht tiberschreitet.

Sofern Baugrenzen direkt an offentliche Verkehrsflachen oder Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung grenzen, ist diese Uberschreitung bis zu einer Tiefe von 1,80 m zulassig, dabei
muss die AufRenwand der genannten auskragenden Gebaudeteile einen Mindestabstand zur
Stammachse von StralRenbdumen von 4,50 m haben.

In den Ubrigen Bereichen durfen Baugrenzen durch die o0.g. untergeordneten Gebaudeteile um bis
zu 2,50 m uberschritten werden. (TF 2.4.1)
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e Das Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Vordacher und Marki-
sen in den Erdgeschossen ist bis zu einer Tiefe von 2 m zuléssig, sofern der Anteil der vortreten-
den Gebaudeteile 30 % der Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet. Bei angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen ist die Uberschreitung nur ausnahmsweise und mit Zustimmung
des StraRenbaulasttragers zulassig. (TF 2.4.2)

4.4.3 Abstandsflachen

§ 6 der Bauordnung Sachsen-Anhalt trifft Regelungen zu den Abstandsflachen.

Nach § 6 Abs. 5 BauO LSA betragt die Tiefe der Abstandsflache 0,4 H (mind. 3 m). Damit ist die Ab-
standsflache der Musterbauordnung 2002 auf ein sicherheitsrechtlich erforderliches Minimum reduziert.
Eine Unterschreitung dieser abstandsflachenrechtlich geforderten Mindestabstande indiziert, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse nicht pauschal gewahrt sind,
d.h. im Falle der Unterschreitung ist darzulegen und stadtebaulich zu begriinden, wie die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im konkreten Fall dennoch gewahrt werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kénnen in Bebauungsplanen von den Regelungen der Landesbauord-
nungen abweichende Tiefen von Abstandsflachen baulicher Anlagen festgesetzt werden. Damit werden
die planenden Gemeinden erméchtigt, aus stadtebaulichen Grinden groRere oder auch geringere Tie-
fen der Abstandsflachen festzusetzen. Diese Regelung soll im vorliegenden Bebauungsplan Anwen-
dung finden. Die Abstandsflachen werden hier entsprechend dem Charakter des geplanten Gebiets und
markanter Gebaude in ausgewahlten Bereichen reduziert.

o Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien lassen keine Unterschreitung der nach 8 6 Abs. 5
Satz 4 zweiter Halbsatz BauO LSA erforderlichen Abstandsflachen zu.
Folgende Ausnahmen von dieser Regelung werden zugelassen:
Die Tiefe der Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 5 Satz 4 zweiter Halbsatz BauO LSA der Gebaude
untereinander gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kann innerhalb der Blockrandbebauung eines Bau-
felds in den Zugéngen / Zufahrten zu den Innenhéfen ausnahmsweise bis 0,25 H reduziert wer-
den, wenn nachgewiesen wird, dass an den gegeniber liegenden Fassaden keine Fenster von
schutzbediirftigen, dem standigen Aufenthalt von Menschen dienenden Wohn- und Schlafraume
liegen.
Zwischen den Baufeldern 16 und 20 kann die Tiefe der Abstandsflachen fur die Hochpunkte (VI1II-
Geschosser) auf 0,3 H reduziert werden.
Zwischen den Baufeldern 12 und 13 sowie zwischen den Baufeldern 26, 27 und 28 kann die Tiefe
der Abstandsflachen fur die Hochpunkte (VIII und X-Geschosser) auf 0,2 H reduziert werden.
(Textfestsetzung 3.2).

Die ausnahmsweise Unterschreitung der Abstandsflachen innerhalb der Blockrandbebauung eines
Baufelds ergibt sich im Bereich der Zufahrten zu den Innenhéfen bei bestimmten Geschossigkeiten. Mit
der entsprechenden Grundrissgestaltung der Gebaude bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewabhrt.

Die Reduzierung der Abstandsflachen zwischen den Gebauden der in der TF 3.2 genannten Baufelder
ist der stadtebaulichen Positionierung von einzelnen hohen Geb&uden als Hochpunkte an der Elblinie
geschuldet. Die Vertraglichkeit und Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist durch eine
anteilige Freistéandigkeit gegeben, d.h. dass in den betreffenden Bereichen mindestens an eine Seite
des Blocks, meist aber auch an zwei Seiten unbebaute grof3e Grinflachen angrenzen, die eine gute
Durchliftung, Belichtung und das Freiraumerleben fir die kiinftigen Bewohner sicherstellen.

Es kommt nicht zu Abstandsflachenunterschreitungen zu angrenzenden Bestandsbauten.
Im Falle der Bebauung im Gebiet in der Nahe von genutzten Geb&uden mit Bestandsschutz ist der
Nachweis der Einhaltung der Abstandsflachen im Bauantrag zu fuhren.

Mittels einer Belichtungsstudie wurden die Auswirkungen hinsichtlich Besonnung / Belichtung bzw. Ver-
schattung im Hinblick auf die bestehende Bebauung und die geplante Bebauung gepruft. Im Ergebnis
wurden keine unzumutbaren Beeintrachtigungen festgestellt. (sh. Kap 0)
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4.5 Integrierte ortliche Bauvorschrift gem. § 85 BauO LSA
45.1 Rechtsgrundlagen

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA werden fiir das Plangebiet bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen in Form von értlichen Bauvorschriften getroffen. Die Gemeinden kénnen
nach § 85 BauO LSA ortliche Bauvorschriften erlassen, wenn dies fir die Weiterentwicklung einer schon
vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage erforderlich ist.

Unter anderem kénnen Regelungen fir den ruhenden Verkehr oder besondere Anforderungen an die
aulere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern
getroffen werden. Ortliche Bauvorschriften sind entsprechend zu begriinden.

Ortliche Bauvorschriften werden von der Gemeinde in ihrem Zustandigkeitsbereich als Satzung erlas-
sen. Sie kdnnen aber auch durch Bebauungsplane nach den Vorschriften des Baugesetzbuches erlas-
sen werden.

45.2 Geltungsbereich und Regelungsinhalt der értlichen Bauvorschrift

Die drtlichen Bauvorschriften werden gem. 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA geregelt und sind
im vorliegenden Bebauungsplan im Planteil B unter Il geregelt.

Der raumliche Geltungsbereich ist das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List®.

Die ortliche Bauvorschrift regelt die:

Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (Kfz) und Abstellplatze fir Fahrrader (Stell-
platzsatzung)

Zulassigkeit von Einfriedungen
Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen.

Diese werden nachfolgend aufgefiihrt und begriindet.

4.5.3 Stellplatzsatzung als integrierte 6rtliche Bauvorschrift gem. § 85 BauO LSA

Stellplatzsatzung

In Grof3stadten werden die Belange des privaten ruhenden Verkehrs im Zusammenhang mit Bauvorha-
ben Ublicherweise mit einer Stellplatzsatzung fir Kfz bzw. einer Fahrradabstellplatzsatzung geregelt.
Die Landeshauptstadt Magdeburg verfugt derzeit nicht Gber solche Satzungen, sodass projektbezogen
die jeweiligen Stellplatzschlissel zu entwickeln sind.

Zur Sicherstellung wird in Bebauungsplanen eine 6rtliche Bauvorschrift (OB) gemaR § 85 Abs. 1 Satz 4
Nr. 1 und Abs. 3 BauO LSA i.d.F.d. Bek. vom 10.09.2023 sowie gemaR KVG LSA vom 17.06.2014 zur
Herstellung von Kfz-Stellplatzen und Abstellplatzen fiir Fahrrader nach § 48 Abs. 1 BauO LSA integriert.

Stellplatzschliissel

Als Grundlage wurde unter Heranziehung verschiedener Ansatze vergleichbarer Stadte bzw. Projekte
ein Stellplatzschlissel fir die Herstellung der Mindestanzahl an Stellplatzen fir Kfz und Fahrrader er-
stellt.r” Enthalten sind hier auch potenzielle Abminderungsfaktoren, die die gebotene Flexibilitat im Um-
gang mit dem Thema Stellplatzbedarf und die Anpassungsfahigkeit auf zukinftige Bedarfe verbunden
mit der Bereitstellung neuer Mobilitatsldsungen gewéhrleisten.

16 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013
17 Biiro Happold: PROJEKT ELBHAFEN - Herleitung der Stellplatzsatzungsparameter, 15.07.2024

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 46



Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List*
Landeshauptstadt Magdeburg

Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte, Auswirkungen

Entwurf, Juli 2024

Das ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 483-6 im Planteil B Il erfolgt. Es gilt:

e Bauliche Anlagen durfen nur errichtet werden, wenn die notwendige Anzahl an Abstellplatzen fur
Fahrrader innerhalb des Baufelds sowie die notwendige Anzahl an Stellplatzen fur Kfz innerhalb
des Baufelds oder in zumutbarer fu3laufiger Entfernung (max. 300 m) hergestellt werden. Die
Fahrradabstellanlagen und notwendige Kfz Stellplatze miussen spatestens zum Zeitpunkt der Nut-
zungsaufnahme fertiggestellt sein und sind dauerhaft zu unterhalten. (Planteil B, Il OB, 2.1.1)

e Folgende Richtzahlen sind bei der Ermittlung der notwendigen Anzahl an Kfz-Stellplatzen und Ab-
stellplatzen fur Fahrrader zugrunde zu legen (Planteil B, 1l OB, 2.1.2):

Nutzungsart ‘ Anzahl Kfz-Stellplatze ‘ Anzahl Fahrrad-Stellplatze
Wohnnutzung

Gesamtwohnflache (GWF)*

bis 50 m? 0,4 Stpl. je Wohnung 1 FaStpl. je Wohnung

>50 m2? bis 75 m?

0,7 Stpl. je Wohnung

1,5 FaStpl. je Wohnung

>75 m2? bis 100 m?

0,9 Stpl. je Wohnung

2 FaStpl. je Wohnung

>100 m2 bis 120 m?

1,1 Stpl. je Wohnung

3 FasStpl. je Wohnung

>120 m? bis 160 m2

1,2 Stpl. je Wohnung

3,5 FaStpl. je Wohnung

>160 m?2

1,4 Stpl. je Wohnung

4 FasStpl. je Wohnung

Nicht-Wohnnutzung

Alten-(wohn)-heime

1 Stpl. je 15 Betten

1 FaStpl. je 7 Betten

Biro- u. Verwaltungsraume

1 Stpl. je 40 m2 NF

1 FaStpl. je 40 m?2 NF

Einzelhandelsbetriebe

1 Stpl. je 40 m2 NF

1 FaStpl. je 50 m2 NF

Gaststatten

1 Stpl. je 12 Sitzpl.

1 FaStpl. je 10 Sitzpl.

Hotels, Beherbergungsbetriebe

1 Stpl. je 6 Betten

1 FaStpl. je 10 Betten

Schulen, Kinder- u. Jugend-
einrichtungen

1 Stpl. je 30 Schiuler

1 FaStpl. je 5 Schiiler

Sonst. gewerbliche Anlagen

1 Stpl. je 3 Beschéftigte

1 FaStpl. je 3 Beschéftigte

* Berechnung der Gesamtwohnflache (GWF) gem.

WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Abminderungspotenziale

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung -

Die bestmdgliche Versorgung mit Mobilitat wird durch eine Vielfalt an Losungen und Services erreicht.
Verschiedenen Mobilitatsangebote stellen fir jede Nutzergruppe eine optimale Bandbreite an Mobili-
tatsoptionen bereit, sie ergdnzen sich und kénnen hinsichtlich ihrer Wirkung tberlagert werden. bzw.
Die Kombination der Abminderungspotenziale nicht nur sinnvoll, sondern auch erstrebenswert.

e Die Anzahl der notwendigen Kfz-Stellplatze kann bei gesichertem und leistungsfahigem Anschluss
an den OPNYV in zumutbarer fuRlaufiger Entfernung zum Gebaude bzw. Baugrundstiick unter fol-
genden Voraussetzungen reduziert werden:

um bis zu 10 % innerhalb des Einzugsradius von max. 500 m von Bahnhéfen
um bis zu 5 % innerhalb des Einzugsradius von max. 300 m von StralRenbahn- und Bushalte-

stellen

um bis zu 5 % bei gesicherter Bereitstellung von Mikro-Mobilitatsangeboten (Bike-, E-Scooter-
Sharing) als Unterstitzung der Verknipfung mit den OPNV-Angeboten

e Eine Uberlagerung der genannten Reduzierungspotenziale ist zulassig. (Planteil B 11 OB TF 2.2.1)
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Die maximale Abminderung liegt damit bei 20% (10% fir den S-Bahnhof, 5% aufgrund der StralRen-
bahnhaltestellen und 5% aufgrund der Mikromobilititsangebote auf dem Vorhabenareal).

Weitere Abminderungspotentiale kdnnen durch die konkrete Ausgestaltung der Angebote generiert wer-
den. Daher wird weiterhin festgesetzt:

e Bei der gesicherten Bereitstellung von Car-Sharing-Stellplatzen kann die Anzahl der notwendigen
Kfz-Stellplatze im Einzelfall verringert werden. Ein Car-Sharing-Stellplatz ersetzt dabei 4 Kfz-Stell-
platze. Dabei muss das Car-Sharing-Angebot spatestens zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme
nachgewiesen und dauerhaft sichergestellt werden. (Planteil B 1l OB TF 2.2.2)

e Bei der gesicherten Bereitstellung zusatzlicher Fahrradabstellanlagen kann die Anzahl der not-
wendigen Kfz-Stellplatze im Einzelfall verringert werden. 4 zusatzliche Fahrradabstellplat-ze erset-
zen dabei einen Kfz-Stellplatz. (Planteil B Il OB TF 2.2.3)

e Eine Reduzierung der gemaf textlicher Festsetzung 2.1.2 notwendigen Abstellplatze fur Fahrré-
der ist nicht zulassig. (Planteil B Il OB TF 2.2.4)

Bei den 0.g. ergdnzenden Angeboten wird (iber die konkrete Ausgestaltung (Dimensionierung) das Aus-
mal} des Reduktionspotenzials fiir die erforderlichen Kfz-Stellplatze definiert. Die tatsachlich realisierte
Reduzierung der Kfz-Stellplatze wird somit Gber die tatsachlich bereitgestellten zusatzlichen Angebote
hergeleitet. Die Reduktionspotenziale lassen sich somit erst mit der konkreten Planung bestimmen.

Hinsichtlich weiterer Ausfuhrungen zum ruhenden Verkehr wird auf Kap. 5.1.6 verwiesen.

45.4 Werbeanlagen

In Gebieten, in denen neben Wohnnutzungen auch gewerbliche, touristische, Einzelhandels- und Be-
herbergungsnutzungen zulassig sind, sind die Unternehmen in der Regel an der wirksamen Positionie-
rung von Werbeanlagen und wegweisender Beschilderung interessiert. Damit die Attraktivitat und der
Wohn- und Aufenthaltswert im Plangebiet nicht negativ beeintréchtigt wird, werden Vorschriften zur Zu-
lassigkeit bzw. Nicht-Zulassigkeit bestimmter Werbeanlagen wie folgt festgesetzt:

e Werbeanlagen (Planteil B 1l OB TF 3.2.1 und 3.2.2)

e Zulassig sind
genehmigungsfreie Werbeanlagen gem. § 60 Abs. 1 Nr. 12 BauO LSA
Werbeanlagen am Ort der Leistung
Firmenlogos, -signaturen an der Fassade des Firmengebaudes mit einer Groéf3e von max. 4 mz2
Firmenwegweiser mit einer maximalen Grof3e von 1 m2 an der jeweiligen Grundstiickszufahrt
oder an Gemeinschaftswegweisern
Pylone mit einer maximalen H6he von 5 m nur in den Baufeldern 19, 29 und 31
Fahnen mit einer Masthéhe von maximal 8 m nur in den Baufeldern 19, 29 und 31 sowie ent-
lang dem Zugang zu und an den Elbterrassen (Flurstiick 3603)

e Nicht zulassig sind
Akustikwerbung
wechselndes oder bewegtes Licht
Scybeamer oder Laserwerbung
GroRwerbetafeln (Euro-Produktwerbetafeln)

Werbeanlagen werden ausschlielich am Standort der Leistung zugelassen, um die Anzahl der Werbe-
anlagen auf die ansassigen Unternehmen zu beschranken.

Mit Beschrénkung von Firmenlogos und -signaturen auf die Fassade des Firmengeb&udes wird der Sitz
des jeweiligen Unternehmens reprasentiert und gleichzeitig ein Uberproportionales Marketing im Be-
bauungsplangebiet durch das Anbringen von zahlreichen Logos bzw. Signaturen vermieden.

Um das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums im Geltungsbereich nicht negativ zu beeinflussen,
wird auch die Grol3e von Werbeanlagen reglementiert.
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Aufgrund des Charakters und der Lage der Baufelder 19, 29 und 31 werden nur hier auch Pylone und
Fahnen mit einer vertraglichen Héhe festgesetzt. Damit wird zum einen den Unternehmen die Mdéglich-
keit vor Werbung und Reprasentation eingerdumt und zum anderen durch die Hohenbeschréankungen
ungewollte Fernwirkungen vermieden. Insbesondere die neue Landmarke und deren Verbindung zu
den Elbterrassen als ,Herzstlick“ des Bebauungsplangebiets erhalten so die Méglichkeit einer anspre-
chenden und flexiblen Prasentation im 6ffentlichen Raum.

Die Nicht-Zulassigkeit fiir ausgewahlte Werbeanlagen, den Einsatz von Lichttechnik sowie Akustikwer-
bung Laserwerbung resultieren aus ihrer Wirkungsweise und dem Schutzanspruch der umliegenden
Nutzungen und dem Ortsbild sowie der Elbnahe mit anschlieRender Offenlandschaft.

e Dementsprechend sind im Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung nicht zuléassig:
Akustikwerbung
Wechselndes oder bewegtes Licht
Skydancer, Skybeamer oder Laserwerbung
Grolwerbetafeln (Euro-Produktwerbetafeln)

455 Gestaltung

Der Stadtebauliche Masterplan, der diesem Bebauungsplan zu Grunde liegt, wiederspiegelt den hohen
stadtebaulich-gestalterischen und 6kologischen Anspruch des Plangebiets.

Aus diesem Grund soll die Zulassigkeit von Einfriedungen wie Mauern, Zaune und Gelander wie folgt
geregelt werden:

e FEinfriedungen

Im Geltungsbereich sind Einfriedungen in Form von Mauern und Zaunen unzuldssig.
Zaune und Gelander sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie aus Sicherheitsgriinden erforder-
lich sind (z.B. Einfriedung von Freiflachen von Kindertagesstatten oder Absturzsicherungen).

Unbenommen davon sind Hecken als Einfriedungen zuldssig.
Auf die in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung aufgefiihrten Pflanzlisten wird verwiesen.
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5 Erschlielung — Planung

5.1 Verkehrserschlie3ung
5.1.1 Verkehrsuntersuchung

VerkehrserschlieBung des Bebauungsplangebiets

Mit dem Bebauungsplan Nr. 483-6 wird ein ca. 35 ha groRes urbanes Gebiet auf dem Gelande des
ehemaligen Betriebs Fahlberg-List geplant. Mit der beabsichtigten Herstellung von ca. 3.500 Wohnein-
heiten fiir ca. 5.000 Menschen und ca. 1.000 Arbeitsplatzen werden Verkehrsstréme initiiert, die das
auRere Verkehrswegenetz aufnehmen soll.

Mit einer Verkehrsuntersuchung wurden daher die Machbarkeit, die Qualitat und die Leistungsfahigkeit
der Verkehrsanbindung und -erschlieRung des Bebauungsplangebiets-Plangebietes fiir den OPNV, den
FuRgénger- und Radverkehr und den Kfz-Verkehr gepriift.18

Hinsichtlich der Datenbasis und der Methodik zur Verkehrsprognose wird auf das Gutachten verwiesen.

Zusammenfassend kommt die Verkehrsuntersuchung zu folgenden Schlussfolgerungen:

Eine leistungsfahige StralBenverkehrsanbindung des Bebauungsplangebietes an den Stral3enzug
LAlt Salbke / Alt Westerhiisen® kann Uber die PlanstralRe D2 und die Planstra3e F1 bei entsprechen-
dem Ausbau mit Lichtsignalisierung hergestellt werden

Verkehrsanbindungen Uber benachbarte WohnstraRen (Kyffhauser, Kroppenstedter und Kreuz-
horststraRe) bleiben dieser Funktion vorbehalten und kommen fir eine gesammelte Gebietser-
schlieung nicht in Frage

Die Oschersleber Straf3e und die Thiringer Stral3e sowie die Planstral3en D 3, F 2 und die westliche
Verlangerung F 3 und F 4 erflllen auch kinftig keine Gebiets-ErschlieSungsfunktion. Sie dienen als
untergeordnete WohnstraRen dem Anliegerverkehr; eine Anbindung an ,Alt Salbke / Alt Westerhii-
sen” ist nur mit einer Verkehrsfiihrung ,rechts rein / rechts raus® moglich.

Ausbau ,,Alt Salbke / Alt Westerhiisen*

Fur den StralRenzug ,Alt Salbke / Alt Westerhlisen® ergibt sich aus der Untersuchung zur Leistungsfa-
higkeit und zur Verkehrsqualitat der Ausbau mit jeweils einem durchgehenden Kfz-Fahrstreifen neben
dem Gleisbereich der StralRenbahn zwischen der Einmindung Planstraf3e D 2 und Planstral3e F 1. Da-
bei sind gesonderte Aufstellmdglichkeiten fir Linksabbieger in den Knotenzufahrten und vor allem Frei-
haltung des Gleisbereiches der Stralenbahn von riickstauenden Kfz-Verkehr sind notwendig.

Gestaltungsvorschlag Endausbau des StralRenzuges ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen®

Dazu wurde der in Anlage 6 der Verkehrsuntersuchung dargestellte Gestaltungsvorschlag fir den End-
ausbau des StralRenzuges ,Alt Salbke / Alt Westerhlsen® fur den Streckenabschnitt von der Oschers-
leber Straf3e bis zur Thiringer StraRe entwickelt. Stadteinwarts und stadtauswarts ist die Anbindung an
die Vorplanung des StralRenzuges vom Ingenieurbiro Buschmann (2021) im Auftrag des Stadtpla-
nungsamtes der Landeshauptstadt Magdeburg gesichert.

Der Gestaltungsvorschlag beinhaltet:

den Ausbau eines besonderen Bahnkérpers fur die StraRenbahn

den Ausbau barrierefreier Haltestellen S-Bahnhof Suidost und Husumer Stral3e
den Ausbau von jeweils einem Kfz-Fahrstreifen neben dem Gleisbereich

den Ausbau von beidseitigen Rad- und Gehwegen

die Einordnung von Baumstandorten

Der Ausbau ist mit der Veranderung der Gleislage der StraRenbahn und mit Eingriffen in Grundstticks-
flachen verbunden, die nicht im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg bzw. des Investors des
neuen Baugebietes liegen. Die Umsetzung erfordert mehrjéhrige Vorbereitungs-, Planungs- und Ge-
nehmigungsablaufe (Planfeststellungsverfahren). Die angestrebte Realisierung ist mit den zeitlichen

18 |ngenieurbiiro Buschmann GmbH: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 483-6 Fahlberg-List in der Landeshauptstadt Mag-
deburg, 24.07.2024
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Ablaufen des Bebauungsplans und der sich ebenfalls Gber mehrere Jahre zu in Bauabschnitten zu ent-
wickelnden Erschlieung und Neubebauung nicht kompatibel.

Im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den Platzbedarf des perspektivischen End-Ausbaus des Stra-
Renzugs ,Alt Salbke / Alt Westerhusen® die StralRenverkehrsflache derart festgesetzt, dass insgesamt
eine Breite zwischen der westlichen und der 6stlichen StralRenrandbebauung von 29,80 m zur Verfu-
gung steht.

Dabei werden auch Grundstiicke und bauliche Anlagen Dritter beriihrt, die jedoch Bestandsschutz ge-
nielen. Die Regelung des Umgangs mit dem Eigentum Dritter ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans, sondern in dem fiir den StraBenausbau erforderlichen Verfahren (Planfeststellung) zu I6sen.

Fur den Vollzug und die ErschlieBung des Bebauungsplans ist der End-Ausbaus des Stralenzugs ,Alt
Salbke / Alt Westerhiisen® nicht zwingend erforderlich. Eine leistungsfahige ErschlieBung kann in Form
einer abgestimmten Zwischenldsung gewahrleistet werden.

Gestaltungsvorschlag Zwischenausbau des Stralenzuges ,Alt Salbke / Alt Westerhlisen®

Um dem zu entsprechen, wurde ein Gestaltungsvorschlag fur eine Zwischenldsung entwickelt (Ver-
kehrsuntersuchung, Anlage 7). Dabei bleibt die derzeitige Gleislage der Stral3enbahn erhalten und
Grundstiicke Dritter werden nicht berihrt.

Der Ausbau muss begrenzt werden auf den Streckenabschnitt PlanstraRe D 2 bis F2.

Soweit die 6ffentlichen Grundstiicke und die Grundstlicke des Investors es hergeben, werden die neuen
Fahrbahnborde entsprechend dem Endausbau angeordnet und neben dem Gleisbereich der StralRen-
bahn, der als Sperrflache markiert wird, die Fahrbahn auf jeweils eine Fahrstreifenbreite verbreitert.
Der barrierefreie Ausbau von Haltestellen ist nur teilweise maoglich.

Der Radverkehr wird, soweit es die Grundstuckssituation zuléasst, Uber separate Radwege, in den Ubri-
gen Bereichen als gemeinsamer Rad-Gehweg gefuhrt.

Soweit mdglich werden Baumstandorte mit eingeordnet.

5.1.2 AuRere VerkehrserschlieRung

Das Bebauungsplangebiet wird tUber die 6ffentliche Hauptverkehrsstralle ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen®
erschlossen. Zwischen dem Knoten ,Faulmannstrafle und der ,Schdnebecker Chaussee® ist dieser
Stral3enzug auch als Landstral3e L51 klassifiziert.

Der Strallenzug ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen® hat im Abschnitt zwischen der Kreuzhorststral3e und der
Thiringer Straf3e eine ca. 12 m breite Fahrbahn mit straBenbiindigem Gleisbereich der Stral3enbahn in
StralRenmittellage und beidseitigen ca. 333 m breiten Gehwegen von ca. 3,00 m Breite.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist derzeit Uber die untergeordneten 6ffentlichen StraRen
-Kroppenstedter Stralle®, ,Oschersleber Stralle” und ,Thiringer Straf3e” sowie Uiber Grundsttickszufahr-
ten fir Gewerbebetriebe auf dem Fahlberg-List-Areal angebunden. Diese StralRen sind weder hinsicht-
lich ihrer Breite noch ihrer Ausbauqualitat geeignet, das Plangebiet zu erschlieRen.

Anhand der Ermittlung der bestehenden und der Prognose der zu erwarten Verkehrsstrome und —men-
gen wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung die Leistungsfahigkeit und die mdglichen An-
schlusspunkte des Geltungsbereichs zur VerkehrserschlieRung gepruft.

Im Ergebnis kann das Plangebiet Uber mehrere Anschlussstellen verkehrlich angeschlossen werden.
Die Verkehrsfihrung der Stral3e ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen® als Hauptstral3e wird dabei nicht veran-
dert.

Die HaupterschlieBungsstraf3en des Bebauungsplangebiets binden kiinftig wie folgt an:
Knoten ,Alt Salbke® / Alt Westerhiisen® / Planstral’e F 1
Knoten ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen® / Planstrale D 2

Um die GebietserschlieRung sicher stellen zu kénnen, missen die neu entstehenden Kreuzungsberei-
che nach dem aktuellen Stand der Technik ausgebaut werden. Das Erfordernis und die Ausbildung von
Abbiegespuren, Aufstellflachen und Lichtsignalanlagen wurde bereits geprift und in Form einer Ver-
kehrsanlagenplanung (Vorplanung) erarbeitet.
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Die Verkehrsraumaufteilung wurde im Bebauungsplan fir die Lage und Bemessung der Verkehrsraum-
breiten zu Grunde gelegt und ist in der Planzeichnung aus Grinden der Anschaulichkeit und des bes-
seren Verstandnisses nachrichtlich dargestellt. Die Verkehrsraumaufteilung ist kein Festsetzungsge-
genstand. (TF 4.1.1)

5.1.3 Innere VerkehrserschlieBung

Innerhalb des Geltungsbereichs wird die Nord-Siid-ausgerichtete Hauptverkehrsachse als 6ffentliche
Verkehrsflache (PlanstraBen A, D, D1, D 2, F, F1, F 3 und F 4) als innere HaupterschlieBungsstrafl3en
(SammelstraRen) des Plangebiets als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die Verkehrsflachenbreite der Nord-Sud-Achse betragt dabei zwischen 16,50 m bis 20,00 m zuzlglich
Aufweitungen an den Kreuzungspunkten. Dies ermdglicht nicht nur eine ausreichende ErschlieBung fur
Begegnungsverkehre sowie die Ausbildung von den von der Stral3e getrennten Ful3- und Radwegen
und begleitenden Parkstreifen, sondern auch eine ansprechende Begriinung und Gestaltung.

Im Norden wird durch die Umfahrung des Baufelds 4 und im Suden durch die Umfahrung des Bau-
felds 24 mit einer Verkehrsanlagenbreite von mind. 13,00 m auch das Umlenken gréRerer Fahrzeuge
erleichtert.

Weitere StralRen, die im Geltungsbereich als ,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung® fest-
gesetzt sind, z.B. die

Verlangerung Kroppenstadter Stral3e

Oschersleber Stral3e

Thuringer Stralze

alle weiteren Planstra3en und Wege im Geltungsbereich

erhalten eine besondere Funktionszuweisung, d.h. sie werden entweder auf einen bestimmten Nutzer-
kreis beschrankt (z.B. Anlieger, FuRganger, Radfahrer) oder in der spateren verkehrsrechtlichen Anord-
nung hinsichtlich der Nutzung und Befahrung (z.B. verkehrsberuhigter Bereich, EinbahnstraRe oder nur
,rechts rein — rechts raus‘) eingeschrankt.

Die ,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich“ erhalten mit
8,00 m bis 12,50 m einem geringeren Querschnitt als die HauptverkehrsstralRen.

Sofern die Stral3en als StichstraRen ausgebildet sind, ist das Wenden fir PKW ab einer Verkehrsanla-
genbreite von 10 m innerhalb der Verkehrsflache ohne gesonderte Darstellung einer Wendeanlage
mdoglich (RASt 06, Bild 56), anderenfalls ist fir das Wenden gréRerer Fahrzeuge (Bemessungsfahrzeug
3-achsiges Milllifahrzeug / Fahrzeuge bis 10 m Lange) eine Wendeanlage vorgesehen.

Hinsichtlich der Funktionszuweisung der inneren Erschlieungsstraen wird auf die Verkehrsuntersu-
chung, Anlage 5 verwiesen.

Bei geringerer festgesetzter Breite der Verkehrsanlage sind die MU-Flachen mit zu nutzen. Die detail-
lierte Aushildung ist in einer ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

StralRenabgewandte Gebaude / Gebaudeteile sind Uber private StralRen und Wohnwege innerhalb der
MU-Flachen zu erschlieRen.

Die Gestaltung der inneren VerkehrserschlieBung wurde im Zusammenwirken mit den Architekten des
stadtebaulichen Entwurfes greeen! architects entwickelt.

Im gesamten Gebiet wird eine Verkehrsberuhigung mit sparsamer Dimensionierung der Fahrflachen far
den Kfz-Verkehr, mehr Raum fur Fuligdnger und Radfahrer, Begriinung der StraRenrdume und Erho-
hung der Aufenthaltsqualitat und der starkeren Nutzung des OPNV angestrebt. Dazu sind wenige Sam-
melstralen mit Alleen fiir die HaupterschlieBung und verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen zur ge-
meinsamen Nutzung durch FuRganger, Radfahrer und Anlieger-Kfz mit einseitiger Baumreihe geplant.

Im gesamten Geltungsbereich wird eine Tempo-30-Zone angestrebt.
Die konkrete Verkehrsraumaufteilung der Stralen wurde gemafl dem aktuellen Entwurf zur besseren

Verdeutlichung der Planungsabsichten nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen; diese ist je-
doch nicht Gegenstand des Bebauungsplans. (TF 4.1.1)
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5.1.4 Fuf- und Radverkehr

Unselbstandige Ful3- und Radwege

Die FuRR- und Radwege im Planbereich weisen hinsichtlich der Durchgangigkeit im Verkehrsraum, der
Breiten und des Ausbauzustands erhebliche Defizite und Sicherheitsméngel auf.

Im Zuge des Ausbaus der GebietserschlieBung sind ausreichen dimensionierte und barrierefreie ver-
kehrsanlagenbegleitende und selbstandige Ful3- und Radwege mit entsprechender Nutzungs- und Auf-
enthaltsqualitat herzustellen.

Sie sind in der Planzeichnung entweder Bestandteil der 6ffentlichen Hauptverkehrsstra3en oder als
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen.

Elbe-Radweg und Elbe-Promenade

Durch die vorhandene Industriebrache des ehemaligen Fahlberg-List-Gelé&ndes ist derzeit ein elbnaher
Verlauf des Uberregionalen Elbe-Radwegs nicht moglich. Das Gebiet muss derzeit unter Nutzung 6f-
fentlicher Wege und Straf3en (Nachtigallenstieg, Oschersleber Stral3e, Alt Salbke / Alt Westerhiisen)
umfahren werden.

Es ist erklartes Ziel, die Elbe mit den begleitenden Auen auch hier wieder erlebbar zu machen und den
elbnahen Lickenschluss des von Norden an das Gebiet heranfiihrenden Elbe-Radwegs tber den Gel-
tungsbereich nach Stden bis zur Féhre Alt Westerhlisen herzustellen.

Entlang der Elbe wird mit einer Gesamtbreite von 10,00 m ,Elbe-Promenade” als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die sowohl fir FuRganger als auch fur Radfahrer mit entspre-
chend getrennten Bereichen nutzbar sein soll.

Alternativ wird der Elbe-Radweg auch kunftig im Norden des Plangebiets parallel zur Elbe-Promenade
entlang des Boulvards (PlanstralBe A) gefiihrt, um die Attraktivitat zu steigern und einen Anschluss an
die Geschafte, Verweilmdglichkeiten und Gastronomie zu erméglichen. Inwieweit die Planstral’e A als
Fahrradstra3e oder mit einem gesondert ausgebauten Radweg ausgestattet wird, ist Gegenstand der
weiteren Phasen der Verkehrsanlagenplanung. Ein Anschluss fir Ful3ganger und Radfahrer an die
Elbe-Promenade ist von allen Ost-West-ausgerichteten Stral3en und Wegen aus gegeben.

Im Suidosten verlauft die Promenade innerhalb des Uberschwemmungsgebiets HQ 100. Hier wird fiir
FuRganger und Radfahrer die Méglichkeit geboten, im Hochwasserfall tiber die Planstral3e F 2 mit An-
schluss an die Thiringer StralRe im Suden, hdéher gelegene Verkehrsflachen zu nutzen. Von hier aus
soll die Anbindung an die Fahre Westerhiisen weiter geplant werden.

StralRenbegleitende und separate Ful3- / Radwege

Die Hauptverkehrs- und Wohnstral3en werden je nach Querschnitt mit separaten FulRwegen oder als
Mischverkehrsflachen ausgebildet. Die Planung der konkreten StraBenquerschnitte ist Gegenstand der
Verkehrsanlagenplanung und im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt, wird jedoch nicht festgesetzt.
(sh. auch Kap.4.5).

Zudem werden im Sinne der kurzen Wege FuRwegeverbindungen so geplant, dass z.B. Haltestellen
des OPNV ziigig und sicher erreicht werden kénnen.

Als reiner Ful3-/Radweg ohne Erschlieungsfunktion flr den motorisierten Verkehr dienen z.B. der
Nachtigallenstieg oder die Alternativroute des Elbe-Radwegs 6stlich Block 23 bis 25.

Grundsatzlich ist die fuBlaufige und RadwegeerschlieRung des Gebiets gesichert und in Verbindung mit

kiunftigen Baumaflinahmen mdglichst barrierefrei zu gestalten.

Ausgewahlte besondere FuB3- und Radwegeverbindungen sind in der Verkehrsuntersuchung®, An-
lage 8, ersichtlich.

19 |ngenieurbiiro Buschmann GmbH: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 483-6 Fahlberg-List in der Landeshauptstadt Mag-
deburg, 31.05.2024
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5.1.5 OPNV

Das Plangebiet ist an den OPNV durch den Haltepunkt ,S-Bahnhof Magdeburg Stidost (S-Bahn, RE)
und verschiedene Haltestellen der Straenbahn angeschlossen. (sh. Kap 3.5.1)

Die Einzugsbereiche der OPNV-Haltestellen sind in der o.g. Verkehrsuntersuchung, Anlage 4, bildlich
dargestellt. Alle Haltestellen sind konform dem Nahverkehrsplan der Stadt Magdeburg erreichbar.

Im Zuge des perspektivisch geplanten Ausbaus des Stral’enzugs ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen“ werden
diese Haltestellen barrierefrei ausgebaut.

Mit Einfiihrung des Zielnetzes 2020+ soll eine weitere Stralenbahnlinie im 20-Minuten-Takt aus Rich-
tung Buckau bis zum Salbker Platz gefuihrt werden, sodass sich das Angebot fur Teilbereiche im Norden
des Bebauungsplan-Gebiets weiter verbessen wird. Die Buslinien 58 und 66 sollen kunftig zur gemein-
samen neuen Endstelle in der Arnold-Knoblauch-StralRe verkehren. Damit wird eine bessere OPNV-
ErschlieBung des Planbiets und die Verknipfung der Buslinien mit dem S-Bahnhof Siidost erreicht.

5.1.6 Ruhender Verkehr

Kfz-Stellplatze

Das stadtebauliche Konzept des vorliegenden Bebauungsplans sieht fir das Plangebiet ein verkehrs-
armes mit innovativen Mobilitatskonzepten (Mobility Hub, Car-Sharing, E-Ladesaulen, etc.) bestiicktes
Quartier vor. In diesem Zusammenhang soll der motorisierte Individualverkehr aus der Sichtbarkeit des
offentlichen Raums weitestgehend herausgeldst werden.

In diesem Sinne wurden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Kfz-Stellplatze sind grundsatzlich innerhalb der Gebaude in Parkgeschossen bzw. unterirdisch in
Tiefgaragen herzustellen.
Auf Tiefgaragen kann verzichtet werden, wenn innerhalb des jeweiligen Baufelds (z.B. oberirdi-
sche Parkgeschosse innerhalb der Baugrenzen bzw. Baulinien) oder in Quartiersgaragen in ful3-
laufiger Entfernung bis maximal 300 m zum Baufeld der Stellplatzbedarf auf andere Weise im
Bauantragsverfahren nachgewiesen werden kann.
Oberirdische Kfz-Stellplatze sind ausschlief3lich im o6ffentlichen Verkehrsraum sowie in den ausge-
wiesenen Flachen zuléssig. (TF 4.2.1)

e Die Mindesththe der Oberkante des Rohful3bodens der Tiefgaragen soll 50,0 m NHN betragen.
Bei Unterschreitung der 50,0 m NHN sind Tiefgaragen mit Schutz gegen von auf3en driickendes
Grundwasser gem. DIN 18195 auszubilden. (TF 2.3)

e In den offentlichen Verkehrsflachen und den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
.verkehrsberuhigter Bereich“ sind entlang der Fahrbahn 6ffentliche Stellplatze fur die Anlieferung,
fur Personen mit eingeschrankter Mobilitat, fur Kurzzeitparken und fur die Einrichtung von Stell-
platzen mit Ladeinfrastruktur zulassig.

Diese Festsetzung gilt ab einer Verkehrsflachenbreite von 8,00 m einseitig sowie ab einer Ver-
kehrsflachenbreite von 15,00 m beidseitig.
Diese Festsetzung gilt nicht fiir die Oschersleber Straf3e und die Thiringer Stral3e (TF 4.2.2)

e Die Zufahrten zu den Tiefgaragen und Innenhéfen dirfen nicht im Bereich der Zugange zu den
Hofen der offenen Wohnbocke angeordnet werden. Sie missen in Kreuzungsbereichen und Ein-
mundungen einen Mindestabstand von 8 m zum Schnittpunkt der Fahrbahnrander aufweisen. Die
Vorgaben der Grundstickszufahrtenrichtlinie der Landeshauptstadt Magdeburg sind einzuhalten.
(TF4.2.4)

Der Kfz-Stellplatzschlissel entspricht den Festsetzungen im Planteil B, Punkt Il — Integrierte ortliche
Bauvorschrift gem. § 85 BauO LSA.

Die bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl an Stellplatzen einschlieBlich Behindertenstellplatze ist
im Bauantragsverfahren nachzuweisen.
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Fahrradabstellplatze
Im Bebauungsplan werden hierzu folgende textliche Festsetzungen getroffen:

e Fur die Anlieger des jeweiligen Baufelds (z.B. Bewohner, Personal) sind Fahrradstellpléatze inner-
halb der Gebaude herzustellen. (TF 4.3.1)

e Fur die Offentlichkeit (Besucher, Kunden, Schiiler) sind Fahrradstellplatze auf den Freiflachen des
der jeweiligen Einrichtung zugeordneten Baufelds oder im Seitenbereich der dem Geb&aude vorge-
lagerten Verkehrsflache herzustellen. (TF 4.3.2)

Die erforderliche Anzahl an Fahrradabstellplétzen ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen.
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5.2 Medienerschliel3ung
5.2.1 Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung

Auf dem ehemaligen Fahlberg-List-Gelénde liegen keine Bestandsleitungen der SWM oder anderer
Versorger.

In den umliegenden Stralten ,Alt Salbke®, ,Alt Westerhiisen® und ,Oschersleber Stralle” verlaufen Trink-
wasserleitungen, welche altersbedingt sanierungsbediirftig und fir einen grof3en zusatzlichen Wasser-
bedarf mit Nennweiten von DN 125 GG, Bj. 1918 nicht. ausgelegt sind.

Lediglich im Bereich Alt Salbke / Alt Westerhiisen und in der Repkowstral3e / Nachtigallenstieg verlaufen
Versorgungsleitungen DN 250 GG, Bj. 1918 bzw. DN 300 GG, Bj. 1970. Die Leistungsfahigkeit auch
dieser Leitungen ist begrenzt.

Damit ist die Trinkwasserversorgung der geplanten Bauflachen derzeit nicht ausreichend gesichert, neu
zu planen und zu bauen.

Fur die GebietserschlieBung mit Trinkwasser ist eine umfangreiche Sanierung und Aufdimensionierung/
Ertlichtigung der Bestandsleitungen im auf3eren Bereich des Plangebiets sowie der Aufbau eines ver-
maschten gebietsinneren Versorgungsnetzes erforderlich, um die Leistungsfahigkeit fir den zusatzli-
chen Wasserbedarf herzustellen.

Die Anschlusspunkte und die Planungen werden mit dem Versorgungstrager im Zuge des Verfahrens
abzustimmen.

Zur Sicherung der Versorgung des Bebauungsgebiets ist ein umfangreiches Sanierungskonzept fiir den
vorhandenen Leitungsbestand erforderlich. Hierzu wird im Hause der SWM derzeit eine entsprechen-
den Studie erarbeitet.

Brauchwasserversorgung

Aufgrund der aktuellen Belastungen des Bodens und des Grundwassers und in Anbetracht der zu er-
greifenden SicherungsmalRnahmen im Rahmen der Sanierung ist eine Brauchwassernutzung aus dem
Grundwasser nicht moglich. Ein entsprechender Hinweis wird auf dem Plan vermerkt.

Das Konzept zur Niederschlagsentwéasserung sieht jedoch Ruckhaltemdglichkeiten in unterirdischen
Speichern vor, sodass gespeichertes Regenwasser fur die Bewasserung der Griinanlagen und Anpflan-
zungen im Geltungsbereich zur Verfligung steht. (sh. nachfolgende Ausfihrungen)

5.2.2 Abwasser

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.
Neue zu erschlieBende Baugebiete sind im Trennsystem zu entwassern.

Schmutzwasser

Schmutzwasser sind grundsétzlich ins Schmutzwassersystem einzuleiten. Im Plangebiet fallt nach der-
zeitigem Kenntnisstand nur hausliches Schmutzwasser an, das keiner besonderen Behandlung bedarf
und das in die Schmutzwasser-Kanalisation eingeleitet werden kann. 2°

Folgender Leitungs- u Anlagenbestand ist in den Randbereichen des Plangebiets vorhanden:
Schmutzwasserkanal (KS) DN 200 Stz (1929) im Nachtigallenstieg
Mischwasserkanal (KM) DN 200 Stz (1926) in der Oschersleber Str.
KM EI 800/1200 MA (1926) in der Stral3e Alt Salbke
KM DN 200 Stz (1927) in der Thuringer StralRe

20 SWM — Stadtwerke Magdeburg, Stellungnahme vom 30.01.2024 zum Vorentwurf.
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Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet im Nahbereich ist folgender Kanalbestand vorhanden:
KM DN 200 Stz (1926) in der RepkowstralRe / Greifenhagener Stral3e

KS DN 200 Stz (1926) in der Kroppenstedter Straf3e / StraRe Am Krug / Backerstralle / Rep-
kowstralRe / KyffhduserstralRe

KM DN 250 Stz (1926 und 2000) in der Oschersleber StraRe / Kreuz-horststral3e
KM EI 800/1200 MA (1926) in der Stral3e Alt Westerhiisen / Alt Salbke
KS DN 250 Stz (1928) in der Stral3e Alt Westerhiisen

Das Kanalsystem im Geltungsbereich ist innerhalb der kiinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen neu zu
planen und zu bauen.

Niederschlagswasser?!

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Fir die Bereiche, auf denen neue Bauvorhaben realisiert werden sollen, ist das im Gebiet anfallende
Niederschlagswasser gemaf dem Grundsatz des 8 55 WHG ebenda soweit wie méglich zurtickzuhalten
bzw. zu nutzen. Nach § 55 Abs. 2 WHG besteht der Grundsatz der ortshahen Beseitigung von Nieder-
schlagswasser. Dabei sind die Mdéglichkeiten der Niederschlagswasserentsorgung durch Versickern,
Verrieseln, die direkte Einleitung in ein Gewasser oder die Einleitung tiber eine Niederschlagswasser-
kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser vorrangig zu prufen.

Folgender Leitungs- u. Anlagenbestand ist im Bebauungsplangebiet vorhanden:
RW-Kanal (KR) DN 200 Stz (1938) in der Straf3e Nachtigallenstieg
KR DN 300 bis DN 350 Stz (1926) in der Stral3e Alt Westerhiisen
KR EI 700/1050 B (1914) im Nachtigallenstieg bis zum RU Elbe-Bérde-Terminal in die Elbe

Der das Plangebiet querende Kanal KR EI 700/1050 B mit Auslaufbauwerk in die Elbe kann bei Umset-
zung der geplanten Bebauung im derzeitigen Verlauf nicht erhalten werden. Dieser ist unter Gewahr-
leistung der Entwéasserungsfunktion umzuverlegen bzw. in das neu zu bauende Regenwasserkanalnetz
im Plangebiet zu integrieren.

Eine Einleitung in das innerstadtische Kanalsystem ist nicht zustimmungsféhig, nach Aussage der SWM
ist jedoch eine Einleitung in das vorhandene und auszubauende Niederschlagsentwasserungssystem
mit direktem Abschlag in die Elbe mdglich.

Im Zuge des Regenwassermanagements wurden insbesondere Aspekte der Themenkreise ,Schwamm-
stadt” und ,wassersensible Stadt im Sinne einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung
bericksichtigt. Hierzu wurden folgende Maflinahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung gepruft
und konzeptionell vorgesehen:

Dachbegrinung zum Ruckhalt von Niederschlagswasser; ggf. Ausstattung der Dacher mit einem
Bewasserungssystem, um die Vegetationsformen auch in Trockenperioden erhalten zu kénnen

Sammeln von Regenwasser in multifunktionalen unterirdischen Wasserspeichern, um hieraus Was-
ser fur die Bewasserung der Grinanlagen, fur Sprihregen- oder Vernebelungsanlagen, Loschwas-
serenthnahmen und vergleichbare Nutzungen entnehmen zu kénnen

Lokale Versickerung auf den Griin- und Freiflachen unter Berlicksichtigung der Altlastensituation
bzw. der horizontalen und vertikalen Sicherungsmaf3nahmen im Sinne des Sanierungskonzepts

Entwésserung entlang der StraRen und Wege in Form von Rigolen und Mulden; Einsatz von Be-
wasserungssystemen zur Bewasserung des StralRenbegleitgriins

Niederschlagswasser, das uber die Ausschépfung der o.g. Mdglichkeiten hinaus dennoch abgefiuhrt
werden muss (Starkregenereignisse, Uberlauf), soll iiber zwei Einleitstellen im zentral nérdlichen und
im zentral stidlichen Uferbereich des Plangebiets in die Elbe abgeschlagen werden.

21 MuP Water GmbH, Technische Notiz zum Themenbereich ,Wasser*, November 2023.
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Besonders vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet an der Elbe, mit einem Teilbereich in bzw. nahe
dem Uberschwemmungsgebiet HQ 100 liegt, ist eine ausreichende Hochwassersicherheit im Kanalnetz
sicherzustellen. Die Anschlagslinie des Bemessungs-Hochwassers fur den bestehenden Auslaufbe-
reich des Regenwasser-Kanals EI 700/ 1050 ist gem. Angabe LHW LSA bei HQ 100 = 48,80 m NHN.
Zuzuglich eines Sicherheitsaufschlags von 0,5 m ist bei Deckelhdhen < 49,30 m NHN innerhalb des
Einzugsgebiets des RW-Kanals EI 700/1050 eine doppelte HW-Sicherheit erforderlich.

Deckelhéhen von 49,30 m NHN (und auch von 48,80 m NHN) werden innerhalb des vorhandenen Ka-
nalnetzes mehrfach unterschritten. Folglich ist eine doppelte Hochwassersicherheit mittels einer Schie-
ber-Dammbalken-Kombination im vorhandenen Schacht 80317 bzw. im Falle des Neubaus dem letzten
Schacht vor der Einleitstelle in die Elbe zwingend sicherzustellen. Der Einbau der Hochwasser-Schutz-
vorrichtung ist in Verbindung mit der Umverlegung des Regenwasserkanals auf Kosten des Erschlie-
Bungstragers durchzuftihren.

Eine Einleitgenehmigung der unteren Wasserbehorde ist einzuholen.

Starkregenvorsorge - Notwasserwege

Im Zuge der Projektentwicklung wird ein Starkregenvorsorgekonzept erstellt.

Hierzu wird eine 2D-HN-Modellierung durchgefiihrt und entsprechende Starkregengefahren- und -risi-
kokarten entwickelt. Bereits in den frihen Planungsphasen werden die Ergebnisse der Starkregenmo-
dellierung dafir verwendet, um vulnerable Gebaude(teile), wie z.B. tiefliegende Geschosse oder Tief-
garagen, baulich so anzupassen, dass diese auch bei entsprechenden seltenen Starkregenereignissen
nicht geflutet werden kdnnen. Gleichzeitig wird unter Bertcksichtigung der Entwasserungs-, Freiraum-,
StraRenplanung, etc. Notwasserwege angeordnet, die unkontrollierte Uberschwemmungen im Quartier
vermeiden sollen.

Bei der Betroffenheit von Starkregen werden, wie im Hochwasserschutzfall, grundsétzlich die Vorgaben
des hochwasserangepassten Bauens zur Risiko- und Schadensminimierung beriicksichtigt.

Bei extremen Niederschlagsereignissen (> 30jahriges Regenereignis) wird die Kapazitat der Regen-
wasserkanalisation fiir die Ableitung des Niederschlagswassers tiberschritten. Das Gefélle von StralRen
und des Geléndes ist so zu planen, dass fur diesen Fall eine oberflachige Ableitung des Niederschlags-
wassers in Richtung Elbe sichergestellt ist (Notwasserwege). (Planteil B, 11l Nr. 7)

Werden Abflisse oberflachig Gber die Uferbéschung abgefihrt, sind die Vorgaben der WSV fir die
Gestaltung von Uferbefestigungen zu beriicksichtigen.

5.2.3 Energieversorgung
Elektroenergie

AuRere ErschlieRung

Obwohl sich in den angrenzenden Stral3en Elektroversorgungsleitungen befinden, ist die erforderliche
Versorgung des Bebauungsplangebiets mit Elektroenergie derzeit nicht im erforderlichen Umfang gesi-
chert. Nach derzeitigem Stand ist ein 110/10-kV-Umspannwerk im nordwestlichen Bereich der Faul-
mannstralRe geplant, von dem aus die Mittelspannungskabel der inneren ErschlieBung neu verlegt wer-
den missen. 2

Der Ausbau der auReren und inneren Erschliel3ung wird mehrere Jahre in Anspruch nehmen. Auf Grund
des groRen Umfangs sind mit den SWM rechtzeitig entsprechende Vertrage zu schlieRen. Weiterhin
sind rechtzeitig die notwendigen Genehmigungen fur den Bau des Umspannungswerks und den Bau
der einspeisenden Hochspannungstrassen zu erlangen.

Innere ErschlielRung

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine versorgungswirksamen Leitungen der SWM. Die
innere Erschlieung mit Elektroversorgungsanlagen ist daher vollsténdig neu zu planen und zu bauen.

In der Kroppenstedter Stral3e befindet sich derzeit die Haupteinspeisung fur das Gelande.

22 WM — Stadtwerke Magdeburg, Stellungnahme vom 30.01.2024 zum Vorentwurf.
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Die GebietserschlieBung mit einem neuen Mittelspannungsnetz inkl. Trafostationen erfolgt von Norden
aus Uber neu zu bauende innere 6ffentliche Verkehrswege, die eine geschlossene, durchgangige Ver-
sorgungsachse bilden missen. Daher ist nur eine Baureihenfolge von Nord nach Sud, zumindest fir
die genannte Erschlieungsachse, erforderlich. Daran anschlief3end wird das Niederspannungsnetz fir
die Hausanschliisse aufgebaut.?3

Hinsichtlich der Standorte fiir Transformatorstationen ist auf eine hochwassersichere Anordnung zu
achten.

Solarenergie

Vor dem Hintergrund der Energiewende wird fir das Plangebiet wird ein innovatives Energiekonzept
erarbeitet. Ziel ist es, durch erneuerbare Energien und ressourcenschonende Varianten eine nachhal-
tige und zukunftsorientierte Energieversorgung im Quartier zu generieren.

Daher wird eine Festsetzung getroffen, die die Bauherren zur anteiligen Installation von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie verpflichtet.

e In allen Baufeldern sind bei Neubauten die Dacher mit einem Flachenanteil von mind. 50 v.H., be-
zogen auf die gesamte obere Dachflache eines Gebaudes (d.h. bei Staffelgeschossen einschlief3-
lich der Dachflache des darunterliegenden Geschosses), mit Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden Anlagen zur Nutzung von Solarenergie an den Fassaden angebracht, kann deren Flache
auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
Auf die textliche Festsetzung Nr. 7.2.1 wird verwiesen. (TF 1.4.1)

Folglich ist sowohl durch die Zulassigkeit der Kombination von Dachbegriinung und Errichtung von An-
lagen fur die Nutzung von Solarenergie auf dem Dach als auch der Nachweis der Solarmindestflache
unter Mitnutzung von Gebaudefassaden méglich und praktikabel.

Gasversorgung

Im Randbereich des Bebauungsplans stehen Gasleitungen der SWM als Anschlussmadglichkeiten fir
eine Gebietsversorgung zur Verfigung. Das Gebiet kann damit grundsatzlich Gber die Niederdruck-
(ND-L) und Hochdruckleitungen (HD-L) in der ,Oschersleber Stral’e“ und der Stralie ,Alt Salbke / Alt
Westerhlisen“ gastechnisch erschlossen werden.?4

Folgender weiterer Leitungs- und Anlagenbestand ist vorhanden:
Sonderkundenregelschrank 134 — Hermania

Mitteldruckleitung (MD-L) OD 160 PE (Bj. 1997) in der Planstral’e D1 und der querenden verkehrs-
beruhigten StraRe bis zum Heizhaus ,Elbe — Bérde - Terminal GmbH*

Der vorhandene Leitungsbestand ist vor Beschadigung jeglicher Art zu schitzen. Tiefbauarbeiten im
Naherungs- bzw. Kreuzungsbereich der vorhandenen Versorgungs- u. Anschlussleitungen sowie den
dazugehdrigen Armaturen sind in Handschachtung bzw. offener Bauweise auszufihren.

Fir die Errichtung unterirdischer Versorgungsanlagen gelten
Sicherheitsabstande nach DVGW-Regelwerk:

0,40 m bei Parallelverlegung
0,20 m bei Querung.

Schutzstreifenbreiten zu Versorgungsleitungen:

ND-L & MD-L< DN 300 beidseitig 2,0 m; -
HD-L < DN 300 beidseitig 10,0 m

Fernwarme

Fur die Versorgung des Gebiets steht im Umfeld keine Anschlussméglichkeit an ein Fernwarmenetz zur
Verfligung, da das Mullheizkraftwerk Rothensee sich im Norden Magdeburgs befindet und kein hydrau-
lischer Transport zu dem weit im Sliden gelegenen Plangebiet méglich ist.

Eine Warmeversorgung des Areals als Quartiersldsung kann realisiert werden.

23 SWM — Stadtwerke Magdeburg, Stellungnahme vom 30.01.2024 zum Vorentwurf.
24 SWM — Stadtwerke Magdeburg, Stellungnahme vom 30.01.2024 zum Vorentwurf.
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5.2.4 Info-Kabel / Telekommunikation

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der Lage im Stadtgebiet kann das Gebiet hinsichtlich Info-
Kabel / Telekommunikation erschlossen werden.

Deutschen Telekom Technik GmbH

Es liegt eine Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 16.01.2024 vor, in der auf
bestehende Telekommunikationsanlagen hingewiesen wird. Der Geltungsbereich kann dahingehend
durch Aus- und Neubau erschlossen werden.

Aufgrund vereinzelter bestehender Nutzungen im Geltungsbereich ist das folgerichtig und im Rahmen
der kompletten NeuerschlieBung des Gebiets zu beachten und die erforderlichen Telekommunikations-
trassen auszubauen.

Die mit 0.g. Stellungnahme der Telekom gegebenen Hinweise und Anforderungen sind im Zuge der
weiteren Planungen, der Sanierung und Bebauung zu beachten.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat diesbezuglich in ihrer Stellungnahme vom 16.01.2024 fol-
gende Hinweise flr die weitere Planung und Umsetzung der geplanten Nutzungen im Gebiet gegeben:

Veranderung der Lage der TK-Anlagen bedirfen der Zustimmung der Telekom
Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten (https://trassenauskunftkabel.telekom.de)

Fur den rechtzeitigen Ausbau des TK-Netzes sowie die Koordinierung mit StraRenbau u. BaumaRi-
nahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn u. Ablauf der ErschlieBungsmafnah-
men der Telekom so friih wie mdglich, mind. 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Fur die kiinftige Erweiterung des TK-Netzes sind in allen Verkehrswegen geeignete u. ausreichende
Trassen fur die TK-Linien vorzusehen.

Fur einen Antrag auf Ausbauentscheid der entsprechende Fragebogen an das Postfach neubauge-
biete-sachsenanhalt@telekom.de zu schicken.

Neubau-Hausanschliisse sind telefonisch Uiber unsere Bauherren-Hotline unter der kostenlosen
Rufnummer 0800 330 1903 oder unter https://www.telekom.de/hilfe/bauherren mit den erforderli-
chen Anlagen zu beantragen:

Ubersichtsplan
Lageplan
Checkliste BreitbanderschlieBung / Anmeldung eines neuen Bauvorhabens

SWM Stadtwerke Magdeburg GmbH

Des Weiteren befindet sich im Nahbereich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet Leitungsbestand
der SWM (LWL-Kabel / FTTH). Die Versorgung der geplanten Neubauten mit Internet, Telefon und TV
ware Uber einen Anschluss an diesen vorhandenen Bestand ebenfalls moglich.

Richtfunk

Innerhalb des Geltungsbereichs westlich der Stralle ,Alt Salbke/Alt Westerhiisen® ist auf dem Flurstick
5529/2 (Baufeld 30) ein Funkturm der Deutschen Telekom mit einer Héhe von 55 m errichtet worden.
Inwieweit Richtfunktrassen zu bertcksichtigen sind, ist mit dem Betreiber zu klaren.

Erfahrungsgemaf wird auf folgenden Sachverhalt hingewiesen:

Je nach Tages- und Jahreszeit kbnnen ungiinstige Witterungsbedingungen entstehen, wodurch es zu
Verschattungen, unkontrollierten Eisabburch / Flug von Eisplatten, unvorhersehbarem Flug von Eisplat-
ten oder Biltzeinschlag kommen kann. Zudem kann bei unsachgeméaRem Betrieb der Sendeanlage zu
Beeintrachtigungen der elektromagnetischen Felder kommen.
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5.3 Abfallentsorgung
5.3.1 Hausliche Abfalle (Restabfall, Leichtverpackungen, Altpapier, Bioabfall)

Die vorhandenen offentlichen ErschlieBungsstralen entsprechend den Richtlinien fiir die Anlage von
StadtstraRen (RASt 06) und kénnen von den Abfallsammelfahrzeugen befahren werden. Der Stadtische
Abfallwirtschaftsbetrieb (Eigenbetrieb SAB) weist erfahrungsgeman auf folgende Sachverhalte hin:

,Nach § 5 Abs. 4 Abfallwirtschaftssatzung unterliegen Eigentimer von gewerblich / industriell
genutzten Grundstiicken dem Anschluss und Benutzungszwang an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung. Die Abfallbehélter der an die Abfallentsorgung angeschlossenen Grundstticke sind vorwie-
gend Uber die vorhandenen offentlichen Stral3en zu leeren, wobei die Abfallwirtschaftssatzung
nach § 22 zu beachten ist.

Es sind ausreichende Abstellflachen fir Abfallsammelbehéltervorzuhalten, die durch einen Zu-
gang Uber offentliche Verkehrsflachen frei zuganglich sein missen. Der Weg zum Transportieren
der Abfallbehalter zur 6ffentlichen StralRe ist nach der Abfallwirtschaftssatzung auf 15 m begrenzt.
Weiterhin sind Stufen und Treppen bei der Errichtung des Miillplatzes nicht vorzusehen.

Private Zufahrtswege bzw. Privatgrundstiicke werden von Fahrzeugen der Abfallentsorgung nur
befahren, sofern Fahrrechte fir kommunale und private Abfallentsorgungsunternehmen dauer-
haft 6ffentlich-rechtlich gesichert sind und sie den Forderungen gemaf Vorschrift 43 und 44 der
deutschen gesetzlichen Unfallversicherung (DGUV) entsprechen. Die Abfallbehélterstandplatze
der Grundstiicke stimmt der anschlusspflichtige Grundstlickseigentiimer i.R.d. Freiflachenpla-
nung mit dem SAB ab.*

Neben oberirdischen Sammelplatzen fir die Abfallentsorgung steht der SAB auch dem Bau und Betrieb
eines Voll-Unterflurcontainersystems innerhalb des Plangebietes positiv gegenlber. Dabei ist die Ein-
haltung der DIN EN 13071-1-3 (stat. Abfallsammelbehalter) und die DIN EN 18040 1-2-3 (barrierefreies
Bauen) zu beachten. Aus den bisherigen Erfahrungen mit Vollunterflursystemen sind folgende Voraus-
setzungen flr die Errichtung bzw. Standortplanung fiir den Anschlusspflichtigen abzuleiten:25

Ein Standort fur Unterflurbehélter sollte méglichst dicht an einer fur die Entsorgungsfahrzeuge be-
fahrbaren Strafl3e mit einer Mindesttraglast von 32 t und frei von Hindernissen gelegen sein.

Zur Leerung wird neben den 3,55 m StraRenbreite fiir das Fahrzeug abhangig von der Fahrzeug-
technik ausreichend Platz fur den Stutzfuld bendétigt. Fur die Leerung der Unterflurbehélter brauchen
Kranfahrzeuge je nach eingesetzter Technik ausreichende lichte H6he von mind. 9,00 m, d.h. bei
der Standortwahl missen insbesondere der Baumbestand, StralRenlaternen und Freileitungen be-
achtet werden

Sofern keine Mdglichkeit fur einen Wendekreis mit ausreichendem Durchmesser fir entsprechende
Fahrzeuge besteht, ist grundsatzlich vom Ruckwartsfahren abzusehen, was auch bei der Auswabhl
der Standorte mit zu bedenken ist.

Schleppkurven sollten so bemessen sein, dass sie den Mindestanforderungen des eingesetzten
Fahrzeuges hinsichtlich des Innen- und Aul3enradius gentigen. Zu beachten ist zudem, dass sich
Feuerwehrzufahrten nicht generell auch fir die Benutzung durch Entsorgungsfahrzeuge eignen.

Wahrend die Kranausleger i.d.R. bis zu 9,00 m Entfernung leisten kénnen, ist die Positionierung
des Krans und der Saule des Unterflurbehéalters so zu wahlen, dass mit dem eingesetzten Kran das
Heben des zulassigen Gesamtgewichts des Behalters gewéhrleistet werden kann.

Bei der Leerung selbst kann der Behalter je nach Witterung pendeln. Deshalb ist ein Sicherheitsab-
stand zu Geb&uden, Schildern oder Baumen einzuplanen.

Der Flachenbedarf ist bei allen Systemen verschiedener Hersteller nahezu identisch, d.h. die Geh-
wegplattform eines Vollunterflursystems betréagt 1,6 m x 1,6 m, also rund 2,5 m2. Die Einbautiefe
eines Vollunterflursystems mit 3 m23 Behéltern betragt 2,5 — 3,0 m.

Nach Aussage des Entsorgers fiir Leichtverpackungen in der Landeshauptstadt Magdeburg kénnen
Unterflursysteme, in denen die Abfallfraktion Leichtverpackungen (Verpackungen aus Kunststoff, Ver-
bunde und Metalle) gesammelt werden, d.h. dass trotz Unterflursystem in den Fraktionen Altpapier,

25 SAB, E-Mail vom 21.04.2023.
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Bioabfall und Restabfall immer noch am Standplatz ein oberirdischer herkdmmlicher Abfallbehélter
(Gelbe Tonne) vorzuhalten ist.

Die Sammelbehélter fur die hduslichen Abfélle im Gebiet werden fir jedes Baufeld in das Bebauungs-
konzept des Vorhabentréagers integriert.

Die erforderlichen Aufstellflachen der Abfallbehélter sind am Abholtag an der jeweiligen ErschlieRungs-
stral3e des Gebiets unter Beachtung der o0.g. Anforderungen zu platzieren. Die Behélter kdnnen dabei
entweder auf Freiflachen innerhalb des Zufahrtsbereichs zum Baufeld oder bei Stralenrandbebauung
innerhalb des Gebaudes Uber ein ausreichend dimensioniertes Tor 0.4. bereitgestellt werden.

Der Weg zum Transportieren der Abfallbehalter zur 6ffentlichen StraBe wird im Zuge einer geplanten
Anderung der Abfallwirtschaftssatzung auf 20 m erhoht.26

Folgende textliche Festsetzungen wurden formuliert:

e Innerhalb jedes Baufelds ist ein Sammelstellplatz fur die Restmullentsorgung derart anzulegen,
dass die Abholung durch den Abfallbetrieb direkt von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus erfol-
gen kann. Die Bemessung der Stellflache ist in Abhéngigkeit von der Anzahl der Bewohner bzw.
Beschaftigten je Baufeld mit dem Stadtischen Abfallbetrieb abzustimmen. (TF 4.4.2)

e AulRerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO in allen Baugebieten nur
zulassig, wenn sie der GebietserschlieRung oder der Abfallentsorgung dienen, jedoch nicht zur
offentlichen Verkehrsflache bzw. Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung. (TF 4.4.3)

5.3.2 Wertstoffe

Zusatzlich sind entsprechend der Gebietsgro3e Stellplatze fur Wertstoffcontainer fur Altglas im Gebiet
vorzusehen. Fir einen Altglascontainerstellplatz mit drei Einwurf-Offnungen ist ein Raumbedarf von ca.
6 m Lange x 4 m Breite x 3 m Tiefe erforderlich.

Erganzend wird auf den Stadtrats-Beschluss-Nr. 876-031 (VII)21 vom 15.04.2021 hingewiesen, der die
Schaffung eines Wertstoff-Containerstellplatzes fur Altglas auf der Flache eines Nahversorgers (Super-
sowie Getrankemarkt und Discounter) vorsieht.

Um die Wege fur die Bewohner méglichst kurz zu halten, werden im Plangebiet dafiir drei Stellplatze in
der Planzeichnung durch das entsprechende Symbol festgesetzt:

Ein zentraler Stellplatz ist in Verbindung mit den Einzelhandelseinrichtungen im zentralen Gebiet im
Baufeld 29 vorgesehen.

Zwei weitere Stellplatze sind im Norden im Baufeld 8 bzw. im Suden 6stlich Baufeld 24 verortet.

Textlich wurde festgesetzt:

e Im Geltungsbereich sind drei Gemeinschaftsaufstellflachen fir Wertstoffoehalter (Altglas, Papier)
mit einer Flachengrol3e von je 25 m2 an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen zu
errichten. An anderer Stelle sind Aufstellflachen fur Wertstoffbehélter unzuléssig. (TF 4.4.1)

5.4  Brand- und Katastrophenschutz
5.4.1 Zufahrten und Bewegungsflachen fur Loésch- und Rettungsfahrzeuge

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

Die Vorschriften des § 5 BauO LSA und der DIN 1055 Teil 3 Abs. 6.3.1 fiir das 12 t Normfahrzeug sind
zu bericksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf

26 SAB - Stadtischer Abfallwirtschaftsbetrieb, Stellungnahme vom 05.02.2024 zum Vorentwurf.
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Grundstiicken* hingewiesen. Zufahrten, Umfahrungen sowie Aufstell- und Bewegungsflachen sind fir
eine Achslast von 10 t und ein zuldssiges Gesamtgewicht von bis zu 16 t auszulegen.

Die erforderliche Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ist durch die Verkehrswegedimensionierung
von mindestens 4,0 m Breite im Geltungsbereich des Bebauungsplans gewéhrleistet. Alle Fuf3- und
Radwege kdnnen von der Feuerwehr befahren werden.

Mit der Planung der Verkehrsanlagen, sowohl fiir das Gesamtareal als auch fiir die einzelnen Blocke,
wird sichergestellt, dass die Zufahrten, Stell- und Bewegungsflachen fir die Rettungs- und Loéschan-
griffe der FFW Magdeburg gemafr den einschlagigen Vorgaben und Richtlinien vorgesehen werden.

GemaR § 32 Abs. 3 BauO LSA dirfen Gebéude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fihrt und bei denen die Oberkante der Bristung der zur Rettung Giber Geréate der Feuerwehr
bestimmten Fenster oder Stellen mehr als 8 m Uber der Geléandeoberflache liegt, nur errichtet werden,
wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate wie Hubrettungsfahrzeuge verfugt. Der
zweite Rettungsweg Uber Rettungsgeréate der Feuerwehr ist nur zuldssig, wenn keine Bedenken wegen
der Personenrettung bestehen.

Fur Aufstellflachen entlang von AuRenwanden muss zusatzlich zur Mindestbreite von 3,50 m auf der
gebaudeabgewandten Seite ein mindestens 2 m breiter hindernisfreier Gelandestreifen vorhanden sein.
Die Aufstellflachen missen mit ihrer der anzuleiternden Aulienwand zugekehrten Seite einen Abstand
von mindestens 3 m zur AuRenwand haben. Der Abstand darf hdchstens 9 m und bei Bristungshdhen
von mehr als 18 m hdchstens 6 m betragen. Die Aufstellflache muss mindestens 8 m Uber die letzte
Anleiterstelle hinausreichen?’.

Ab dem Zeitpunkt der Gebaudeplanung werden im Zuge der Bauantragsstellung, in Abhangigkeit mit
den Nutzungen der unterschiedlichen Gebaude, Brandschutzkonzepte erarbeitet werden und mit der
Abteilung fir den vorbeugenden Brandschutz der Freiwilligen Feuerwehr Magdeburg abgestimmt. Die
Gebéaudeplanung wird dann sicherstellen, dass sédmtliche bauordnungsrechtlichen Aspekte, u.a. eben
auch der Brandschutz, regelkonform erarbeitet werden.

5.4.2 Loéschwasserversorgung

Der Léschwasserbedarf ist anhand DVGW-Arbeitsblattes W 405 ,Wasserversorgung Rohrnetz / Losch-
wasser — Bereitstellung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® zu ermitteln.

Die Festlegung des Loschwasserbedarfs, der fur den Brandfall im Rahmen des Grundschutzes zur Ver-
figung stehen muss, richtet sich im vorliegenden Fall nach der kiinftigen Art und Nutzung der Bauge-
biete. Insbesondere sind die Bauweise der baulichen Anlagen im Bestand, das Gefahrdungspotenzial
durch deren Nutzung sowie eventuell geplante MaBnahmen im Rahmen des vorbeugenden Brandschut-
zes zu berlcksichtigen.

In Anlehnung an die geplanten Nutzungen und Art der Bebauung im urbanen Gebiet ist Loschwasser in
einer Menge von mindestens 96 m3/h flr die Dauer von mindestens 2 Stunden durch den Trager des
Brandschutzes zur Verfligung zu stellen.

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

Die Loschwasserversorgung im vorliegenden Bebauungsplan kann im Sinne des Grundschutzes nach
Aussage der SWM (Stellungnahme vom 30.01.2024) aus dem Trinkwasserversorgungsnetz iber Hyd-
ranten gesichert werden.

Der Nachweis zum baulichen, anlagentechnischen und organisatorischen Brandschutz ist im Rahmen
der ErschlieBungsplanung zu konkretisieren und erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

27 Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr, Stand: 02/2007, verflighar: https://mlv.sachsen-anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/Poli-
tik_und_Verwaltung/MLV/MLV/Themen/Bauen_und_Wohnen/Oeffentliches-Baurecht/Richtlinie-Flaechen-Feuerwehr-
Sachsen-Anhalt.pdf
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5.5 Geh-/Fahr-und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem.
§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB festzusetzen, sofern sich Wege oder Ver- und Entsorgungstrassen einschliel3-
lich deren Schutzstreifen nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bau-
flachen ausschlie3lich der Versorgung des jeweiligen Grundstlicks dienen.

Die Begunstigten sind zu benennen. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind rechtlich zu sichern.

Die im Gebiet vorhandenen und die zur GebietserschlieRung erforderlichen Ver- und Entsorgungstras-
sen liegen bzw. werden innerhalb der offentlichen Stral3enverkehrsflachen bzw. deren Nebenanlagen
verlaufen. Hier ist die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten nicht notwendig.

Die Geh- und Fahrrechte wurden in Form einer textlichen Festsetzung wie folgt formuliert:

e Private Verkehrsflachen und Wohnwege innerhalb der Baufelder diirfen von den Anliegern, der
Feuerwehr, von Rettungsfahrzeugen sowie Fahrzeugen der Ver- und Entsorgungsunternehmen
genutzt werden. Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-/Radweg“ bzw.
»Fulweg*“ dirfen von der Feuerwehr und von Rettungsfahrzeugen genutzt werden. (TF 4.2)

Als private Verkehrsflachen und Wohnwege werden die Flachen beschrieben, welche innerhalb der
Blockstrukturen im jeweiligen Baufeld ausgebildet werden kénnen und der inneren BlockerschlieRung
dienen.

Zusatzlich erfolgt im Plan die zeichnerische Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts fur die Allgemein-
heit im Baufeld 29. Hier ist durch die besondere Konstellation der Ein- und Ausfahrten in die Fahrgassen
der offentlich nutzbaren Stellplatze nérdlich des Gebaudes, der Zu- und Ausfahrt zum Parkhaus / Quar-
tiersgarage und der Anlieferung mit Zufahrt Uber die PlanstralRe F 1 und die Ausfahrt ndrdlich des Ge-
baudes, nur rechtsabbiegend, auf die StralRe ,Alt Salbke* geplant.

Durch Festsetzung einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich“ soll hier auch eine 6ffentliche Durchfahrt fur private Kfz und Durchwegung fur FuRganger mit
Anbindung an das Wegesystem auf der Grunflache 1 zur Stral3e und zu den Gehwegen von ,Alt Salbke*
ermaoglicht werden.
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5.6 Gewasser
5.6.1 Oberflachengewasser

Der Geltungsbereich wird unmittelbar von der Elbe (Gewasser erster Ordnung — Bundeswasserstral3e)
berthrt. (sh. Kap. 2.4.5)

Da die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans bestehenden Flurstiicksgrenzen folgt, liegen Teile
der Wasserflache innerhalb des Geltungsbereichs. Das betrifft insbesondere den Bereich des ehemali-
gen Hafens. Die Wasserflachen werden im Plan als solche dargestelit.

Planungen, die Wasserflache betreffend, sind im Rahmen des Bebauungsplans nicht vorgesehen.
Perspektivisch angestrebte Ergdnzungsnutzungen (z.B. Anleger / Hafen, Uferbauwerke) sind voraus-
gedacht und nachrichtlich als Symbol in die Planzeichnung tibernommen worden. Diese sind jedoch
nicht Festsetzungsgegenstand. Sie werden gesondert geplant und in einem eigenen Genehmigungs-
verfahren mit den zustandigen Einrichtungen und Behérden zum Baurecht gefiihrt.

Der Bebauungsplan sieht keine Planung neuer Oberflachengewdasser im tbrigen Geltungsbereich vor.

5.6.2 Gewasserrandstreifen

GemalR § 38 WHG dienen Gewasserrandstreifen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen
Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses so-
wie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen.

Der Gewésserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewésser landseits der Linie
des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwas-
serstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante ab der Béschungsoberkante.

Gewasserrandstreifen betragen im Aul3enbereich nach § 35 BauGB bei Gewassern erster Ordnung
10 m. (8 50 Abs. 1 und 2 WG LSA zu § 38 WHG)

Im Gewasserrandstreifen
ist es verboten, nicht standortgebundene bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten.

dirfen Baume und Straucher au3erhalb von Wald nur beseitigt werden, wenn dies fir den Ausbau
oder die Unterhaltung der Gewasser, den Hochwasserschutz oder zur Gefahrenabwehr zwingend
erforderlich ist.

Die zustandige Behdrde kann fir Gewasser oder Gewasserabschnitte
1. Gewasserrandstreifen im AufRenbereich aufheben,
2. im AuBenbereich die Breite des Gewasserrandstreifens abweichend von Satz 1 festsetzen, und

3. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Gewasserrandstreifen mit einer angemesse-
nen Breite festsetzen.

Die vor Ort gemeinsam mit dem LHW festgelegte Uferbegrenzungslinie und der daran anschlie3ende
Gewasserrandstreifen von 10 m gem. § 38 WHG wurden nachrichtlich in die Planzeichnung bernom-
men.
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5.6.3 Bauliche Anlagen an der Elbe

Entlang der Elbe sind im Zuge der Verlegung des Elberadwegs in Flussndhe und der Gestaltung einer
Elbpromenade zur Erlebbarkeit des Ufers verschiedene Aufenthaltsbereiche wie Balkone und Terras-
sen, Bootsanleger und Treppen geplant.

Im Bereich des ehemaligen Hafens soll perspektivisch nach Beseitigung und Sanierung der Altablage-
rungen die neue Marina in den alten Bestandsabmessungen entstehen.

Des Weiteren sollen im Zuge der Sanierung der Altlasten Spundwande und ein Kapsel-Bauwerk in un-
mittelbarer Uferndhe entstehen.

Schlief3lich sind zwei Einleitbauwerke fiir Regenwasser in die Elbe als Ersatz und Ausbau des vorhan-
denen Einleitbauwerks vorgesehen.

Die Voraussetzungen fir eine Genehmigungsfahigkeit wurden mit der oberen und der unteren Wasser-
behorde sowie mit dem Landesbetrieb fir Hochwasserschutz vorabgestimmt. Die vorgestellten MaR3-
nahmen stellen keinen Gewdasserausbau dar, da diese keine wesentliche Umgestaltung der Elbe oder
ihrer Ufer mit sich bringen. Die Zustandigkeit liegt somit bei der Unteren Wasserbehérde. Der Landes-
betrieb flir Hochwasserschutz (LHW) und die WasserstraRen- und Schifffahrtsverwaltung (WSV) sind
oder werden in den Planungsprozess eingebunden, um deren Belange beriicksichtigen zu kdnnen.28

Die Errichtung planfeststellungsbedurftiger Hochwasserschutzanlagen (Deiche, Damme, HWS-
Mauern) ist im Rahmen des Projektes nicht erforderlich bzw. nicht vorgesehen.

Die bestehenden und kiinftigen Anlegestellen oder Hafenanlagen fallen unter § 36 WHG und § 49 WG
LSA. Die Zustandigkeit fir die Genehmigung obliegt somit der Unteren Wasserbehdrde, da es sich nicht
um einen Gewasserausbau handelt. Auch die Planungen im Gewasserrandstreifen fallen unter die Zu-
standigkeit der Unteren Wasserbehérde und ist in 8 50 WG LSA geregelt.

Fur die Genehmigung der Geb&ude im sudostlichen Geltungsbereich, die das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet berlihren, ist ebenfalls die Untere Wasserbehodrde zustandig, da es sich nicht um
einen Gewasserausbau handelt und keine Hochwasserschutzanlagen errichtet werden.

Die konkrete Beantragung einer Ausnahmegenehmigung nach 8 78 (5) WHG wird auf der Grundlage
der angestrebten Inaussichtstellung nach Inkraftsetzung des Bebauungsplans im Detail mit der Unteren
Wasserbehorde abgestimmt.

Durch den Bebauungsplan sollen diese Einzel-Bauvorhaben so vorbereitet werden, dass die zustandige
untere Wasserbehorde die Genehmigung in Aussicht stellen kann. Die eigentliche Beantragung und
Erteilung der Genehmigung erfolgt nachgeordnet mit den konkreten Planungen, wobei die genannten
Genehmigungsvoraussetzungen entsprechend zu belegen bzw. nachzuweisen sind.

Hinsichtlich weiterer Aussagen wird auf Kap. 2.4.6 verwiesen.

28 protokoll Landesverwaltungsamt Obere Wasserbehdrde am 15.08.2023
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5.7 Grun-und Freiflachen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 483-6 werden Grinflachen festgesetzt.
Die Verortung und Nutzungszuweisung ist auf der Grundlage des stadtebaulichen Masterplans mit sei-
nen ,bauen und griinen® Achsen sowie zentralen Griinbereichen vorgenommen worden.

Griinflachen bilden Schutz- und Pufferbereiche zwischen verschiedenen Nutzungen sowie den Uber-
gang zur freien Landschaft. Sie kénnen als stadtisch genutzte Flachen (z.B. Park, Spiel-/Sportflachen)
oder zur Anordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen genutzt werden. Sie tragen in jedem Fall
zur geregelten Niederschlagswasserbewirtschaftung bei.

Den zeichnerisch im Plan festgesetzten Grunflachen ist eine Zweckbestimmung zuzuweisen. (BVerwG
v. 16.02.1973, Az.: 4C66.99).

5.7.1 Grunflachen gemaf Planzeichnung

Griinflachen mit sozialer Funktion

Die Zweckbestimmungen der in der Planzeichnung dargestellten Griinflachen wie Parkanlage, Spiel-
Sportplatz etc. werden durch Symbole der PlanZV naher bestimmt. Im vorliegenden Bebauungsplan
sind das die Grinflachen 1, 2.1. und 2.2, 3.1, 3.2 und 3.3.

Dabei muss die Funktion als Griinflache Ubergeordnet sein. Maf3geblich ist hierbei der deutlich tGber-
wiegende Griunanteil, damit der Charakter einer Griinflache gewahrt bleibt. Gemali OVG NRW, Urteil
vom 04.07.2012 Az.: D 29/11.NE wird der Flachenanteil baulicher Anlagen innerhalb von Grinflachen
dabei auf maximal 20% definiert. Dieser Ansatz liegt auch der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung so zu
Grunde. Flachen mit einem hoheren Anteil an Bau- und Versiegelungsflachen sind als Baugebiete oder
Gemeinbedarfsflachen einzuordnen.

Daher wird in den textlichen Festsetzungen formuliert:

e Der Charakter einer Griinflache gilt grundsatzlich als gewahrt, wenn bauliche Anlagen der sozia-
len und Freizeitnutzung einen Flachenanteil von 20% nicht Gberschreiten. Unterirdische bauliche
Anlagen sind mit durchwurzelbarem Boden von mindestens 1,00 m zu Gberdecken und werden
daher nicht auf die bauliche Inanspruchnahme angerechnet. (TF 4.5.1)

Die Griunflachen sind infolge der erforderlichen SanierungsmalRnahmen und der Niederschlagswasser-
bewirtschaftung Giberwiegend unterlagert mit Sperrschichten oder Zisternen. Da diese mit mindestens
1 m Méchtigkeit mit durchwurzelbarem Boden angedeckt und begriint werden, sind diese unterirdischen
Anlagen nicht auf die Versiegelungsflache anzurechnen.

Erganzend werden im Hinblick auf die Zweckbestimmung von Griinflachen folgende textliche Festset-
zungen formuliert:

e Im Bereich der Grinflache 1 ist je ein offentlicher Kinderspielplatz fiir die Altersgruppe 6 bis 12
Jahre und fur die Altersgruppe 13 — 18 Jahre mit einer Flache von jeweils mindestens 1.500 mz2
anzulegen. (TF 4.5.2)

e Im Bereich der Grinflachen 2.1 und 2.2 sind Spiel- und Sportplatze sowie Wege und Aufenthalts-
bereiche zuldssig. (TF 4.5.3)

e Die Grunflachen 1, 2.1 und 2.2 sind auf einem Flachenanteil von mind. 25 % mit fir Spielplatze
geeigneten Strauchgehdlzen in Gruppen von mind. 50 m2 bis und max. 200 m2 zu begriinen. Der
Pflanzabstand zwischen den Pflanzen einer Gruppe betragt 1,0 m bis 1,5 m.

Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste 6.
Je angefangene 500 m2 ist ein Baum zu pflanzen.
Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzlisten 7 und 8. (TF 7.4.1)

e Die Grunflachen 3.1 und 3.2 sind auf einem Flachenanteil von mind. 40 % mit fur Spielplatze ge-
eigneten Strauchgehdlzen in Gruppen von mind. 25 m2 bis und max. 100 m2 zu begriinen. Der
Pflanzabstand zwischen den Pflanzen einer Gruppe betragt 1,0 m bis 1,5 m.

Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste 6. (TF 7.4.2)

e Auf der Grunflache 3.3 ist eine Baumreihe aus 8 Baumen zu pflanzen.
Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste 5. (TF 7.4.3)
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Griinflachen als Naturerfahrungsraum bzw. Kompensationsfunktion

Gem. gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB kdnnen Grinflachen auch Naturerfahrungsraum sein bzw. Kom-
pensationsfunktion erflllen. Derartige Grinflachen begleiten die Randbereiche des Plangebiets.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft das Elbufer, das im Bebauungsplan sowohl als
Wasser- als auch als Grunflache dargestellt ist und kiinftig in Verbindung mit der Elbpromenade eine
entsprechende Gestaltung erfahren wird. Hier werden keine Festsetzungen getroffen, da sich die Funk-
tion des Uferbereichs aus der Funktion als Gewasserbestandteil (Uferbdschung) und Gewasserrand-
streifen, die nachrichtlich in die Planzeichnung lbernommen worden sind, ergibt.

Zwischen dem Nachtigallenstieg und den Baufeldern 36.1, 36.2, 9 und 10 sind private und &ffentliche
Grinflachen vorhanden, ebenso entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze. Diese sind zu erhal-
ten bzw. durch Anpflanzungen mit Gehélzen anzureichern.

Zuordnung private und 6ffentliche Griinflachen

Grunflachen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB in offentliche oder private Grunflachen zu differenzie-
ren. Sofern das zum aktuellen Zeitpunkt bestimmt werden konnte, ist das in der Planzeichnung ver-
merkt.

Die Grinflachen 2.1 und 2.2 sind von dem im Zuge der Sanierung herzustellenden Kapselbauwerk
unterlagert. (sh. Kap. 7.6.2) Da hierfir die Modalitaten kinftiger Zustandigkeiten noch verhandelt wer-
den, wird die Zuordnung als private oder 6ffentliche Grinflache zu einem spateren Zeitpunkt vorgenom-
men.

5.7.2 Durchgriunung von Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind mit Stral3enbegleit-
grin auszustatten, die nicht zeichnerisch im Plan dargestellt sind. Sie sind textlich und damit ebenso
verbindlich festgesetzt:

Auf die Textfestsetzungen Nr. 7.1 ff. und das Kap. 5.8.3 dieser Begriindung wird verwiesen.

5.7.3 Durchgrinung von Bauflachen

Die Durchgruinung der Baugebietsflachen wird Uber die gértnerische Gestaltung der nicht Giberbaubaren
Grundstiicksflachen gewahrleistet.

Es werden Festsetzungen zur Art und zur Qualitat der Begriinung von Gebauden und von nicht Gber-
baubaren Freiflachen innerhalb der Baugebiete getroffen.

Die Dacher der Tiefgaragen und der Wohngeb&ude sollen zu diesem Zweck anteilig eine Andeckung
mit durchwurzelbarem Boden und eine entsprechende Begriinung erhalten.

Auf die Textfestsetzungen Nr. 7.2 ff. und 7.3 ff. sowie das Kap. 5.8.3 dieser Begriindung wird verwiesen.
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5.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen far MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

5.8.1 MaRnahmen und Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschafti.S.d. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sollen die Vertraglichkeit der Festsetzungen des Bebauungs-
plans zur baulichen Nutzung im Hinblick auf Natur und Landschaft sichern.

Folgende einschlagige Festsetzungen werden im vorliegenden Bebauungsplan, Planteil B, formuliert:

Niststétten fiir Vogel

Zur Sicherstellung der Malnahme ,A 1 - Anbringen von Nisthilfen fiir Halbhdhlen- und Hoéhlenbriter*
(Kapitel 4.3 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung) wird folgende Festsetzung getroffen:

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nisthilfen fiir Végel mit éstlicher bzw. westlicher
Ausrichtung wie folgt fachgerecht anzubringen:

je MU-Baufeld:

1 Halbhéhle mit einem Brutraum = 12 x 16 cm und einer Flugéffnung 11 x 8 cm in einer Hang-
héhe von = 3 m an einer AuRenfassade oder einem solitdren Baum

1 Héhle mit einem Brutraum = 12 x 16 cm und einer Flugéffnung @ 32 mm in einer Hanghdhe
von = 3 m an einer Aul3enfassade oder einem solitdren Baum

je SO-Baufeld:

1 Mauersegler-Nistkasten mit je 3 Brutinnenrdumen von je = 30 B x 14 Hx 14 T cm (insgesamt
6 Niststatten) in einer Hanghdhe von = 3 m an einer unverstellten Auf3enfassade” (TF 6.1.1)

Zur Sicherstellung der MaZnahmen Acer 2 ,Einrichten zweier dauerhafter Ersatzstandorte fir den Turm-
falken“ sowie A 2 ,Dauerhafter Erhalt des bestehenden Turmfalkennistplatzes im Verwaltungsgebaude*
(Kapitel 4.2 und 4.3 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung) wird folgende Festsetzung getroffen:

e Auf Grundlage der Genehmigung der oberen Naturschutzbehérde vom 19.12.2023 (AZ 407.3.4-
22481-2-MD-1309/23) ist im Baufeld 34 eine Niststatte fur den Turmfalken mit einem Brutinnen-
raum von = 30 B x 35 H x 30 T cm hergestellt worden. Dieser und ein weiterer vorhandener Nist-
platz sind mit den genannten Anforderungen zu erhalten. Die Einflugdffnungen fur innerhalb des
Gebaudes befindliche Niststatten sind offenzuhalten. (TF 6.1.2).

Zur Sicherstellung der MaRnahme Acer 5 ,Anbringen von Nisthilfen flr Halbhdhlen- und Hoéhlenbriter*
(Kapitel 4.2 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung) wird folgende Festsetzung getroffen:

e Anden drei zu erhaltenden Baumen (Platanen) im Bereich der Baufelder 34 und 35.1 sind drei
Niststatten (H6hlen) fir den Star mit einem AuBenmaR =B 19 x H 28 x T 20 cm und einer Flugoff-
nung @ 45 mm in einer Hanghdhe = 4 m, in dstlicher, sltdlicher oder westlicher Ausrichtung anzu-
bringen® (TF 6.1.3).

Fur vertiefende Informationen zu den Festsetzungen wird auf die MaRnahmenbeschreibungen in den
jeweiligen Kapiteln der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verwiesen.
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Schutz von Insekten

Mit der Ma3nahme Acer 6 ,Dachbegriinung mit Trocken- und Magerrasen® soll ein Ersatzhabitat fur die
im Gebiet kartierten Lebensraume der Blaufliigeligen Odlandschrecke geschaffen werden. Zur Sicher-
stellung der im Kapitel 4.2 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung beschriebenen MalRnahme wird fol-
gende Festsetzung getroffen:

e Im Baufeld 29 ist die Dachflache auf 1.500 m2 mit einer sandig-kiesigen mageren Substratschicht
von mind. 15 cm Dicke anzudecken und als Halbtrockenrasen bis Trockenrasen mit einer Artzu-
sammensetzung entsprechend Pflanzliste 3 zu entwickeln. Die Nutzung von Solarenergie sowie
der Aufbau von technischen Anlagen ist auf diesen Flachen nicht zuléssig. (TF 6.2.1)

Weiterhin sollen vorsorglich insektenschonende Leuchtmittel fir die Auenbeleuchtung eingesetzt und
an den Gebaudefassaden Riickzugsraume fur Insekten in Form von Fassadenbegriinungen geschaffen
werden. Das ist insbesondere an den zur Elbe und den sich dstlich ausdehnenden FFH-Gebiet ,Elbaue
zwischen Saalemiindung und Magdeburg® von Bedeutung. Flr nahere Erlauterungen wird hier auf die
FFH-Vorprifung?® verwiesen.

Zur Sicherstellung der MalRnahme A 4 ,Insektengerechte Auf3enbeleuchtung® im Kapitel 4.3 der Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanzierung wird folgende Festsetzung getroffen:

e Zur Beleuchtung der Elbpromenade mit Elberadweg und der Griinflache der Elbpromenade sind
nur insektenfreundliche Leuchten mit einem UV-freien Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-Lampen,
LED) mit einer Lichtfarbe < 3.000 K und einer Wellenl&ange von > 500 nm zuldssig. Der nach unten
gerichtete Abstrahlwinkel darf max.180° betragen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass eine Abstrahlung von 0,0 Lux an der Grenze zum FFH-Gebiet ,Elbaue
zwischen Saalemiindung und Magdeburg® eingehalten wird. (TF 6.2.2)

e Nach Nordosten, Osten oder Sudosten gerichtete, beleuchtete Werbetafeln und sonstige Aul3en-
beleuchtung der zur Elbe gerichteten 6stlichen Gebaudefassaden in den Baufeldern 2, 3, 6, 7, 12,
13, 14, 16, 20, 21, 26 bis 28 sowie 31 sind nicht zulassig. Nach oben gerichtete Beleuchtung ist im
gesamten Gebiet nicht zulassig. (TF 6.2.3)

Fur vertiefende Informationen zu den Festsetzungen wird auf die MalRnahmenbeschreibungen in den
jeweiligen Kapiteln der Eingriffs- / Ausgleichsbhilanzierung und die FFH-Vorpriifung verwiesen.

5.8.2 Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Einschlagige Festsetzungen werden flr die Grunflache zwischen dem Nachtigallenstieg und den Bau-
feldern 36.1 und 36.2 mit dem Planzeichen Nr. 13.2.2 zeichnerisch getroffen.
Hier befinden sich flachige Geholzbestande, die zu erhalten sind.

5.8.3 MalRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

MalRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB kdnnen zu gestalterischen Zwecken oder im Sinne der Kompensation

als Festsetzung in den Bebauungsplan bernommen werden.

Folgende einschlagige Festsetzungen werden im vorliegenden Plan getroffen:

29 steinbrecher u. Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Bebauungsplan Nr. 483 — 6 ,Fahlberg-List‘, FFH-Vorpriifung FFH-Gebiet
+Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg®, Juli 2024
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Aufgrund der allgemeinen maf3nahmedibergreifenden Giltigkeit fir das Plangebiet werden Festlegun-
gen zu Arten und Pflanzqualitten fiir Gehdlze den einzelnen MalZnahmefestsetzungen vorangestellt.

e Die nachfolgend aufgefuhrten Pflanzlisten (Arten, Pflanzqualitéaten) sind der Mal3nahmenbeschrei-
bung in der Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung zu entnehmen.
Folgende Mindest-Pflanzqualitdten werden festgesetzt:
StraBenbaume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18—-25 cm, Kronenansatz 22 m
Mittel- bis gro3kronige Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Straucher, Heckenpflanzen: 2x verpflanzt mit Ballen, 2-3 Triebe, 80-100 cm hoch
Schling- und Kletterpflanzen: Topfware, 4-6 Triebe, gestabt

e Alle Anpflanzungen und Begriinungen sind dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

(TF 7.0).

Vertiefende Informationen sind den Kapiteln 4.2 bis 4.4 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung zu ent-
nehmen. Eine Ubersicht zu den Pflanzlisten mit Querverweisen zu den jeweiligen MaRnahmen ist zu-
dem im Kapitel 4.5.1 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung enthalten.

Baume innerhalb von Verkehrsflachen und Stadtplatzen

Damit die Durchgriinung, Beschattung und Gestaltung des Gebiets entlang der Verkehrsflachen sicher-
gestellt und ein gutes Mikroklima ermdglicht werden kann, werden ausreichend breite Stralienquer-
schnitte dimensioniert und Alleen bzw. Baumreihen festgesetzt.

Entlang der Stral3en sind StraRenbaumqualitaten mit entsprechender Aufastung zu verwenden, um das
erforderliche Lichtraumprofil zu gewahren.

e Die Verkehrsflachen sind auf einer Lange von 100 m ab einer Verkehrsflachenbreite von 8,00 m
mit einer Baumreihe aus mindestens 5 StralRenbaumen sowie ab einer Verkehrsflachenbreite von
15,00 m mit einer Baumallee aus mindestens 10 StraRenbdumen zu bepflanzen. Im gesamten
Plangebiet sind mind. 250 standortgerechte, stadtklimafeste Strallenbaume als Hochstamm (3x
verpflanzt, Stammumfang mind. 18 cm) zu pflanzen. Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der
Pflanzliste 5.

Der Kronenansatz von Strallenbaumen muss = 2 m betragen.

Der moglichst regelmafiige Pflanzabstand der Baume untereinander soll mind. 8,00 m betragen.
Zwischen den StraRenbdumen und Masten (z.B. StraRenbeleuchtung, Lichtsignalanlagen, Ober-
leitungen) sowie zu den Gebaudefassaden ist ein Pflanzabstand von mind. 4,00 m einzuhalten.

Die Stralenbaume entlang der StralRe ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen® sind nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplans und nicht mitzurechnen. (TF 7.1.1).

e Freiflachenstellplatzanlagen fir PKW sind mit einem Baumdach zu Uberstellen. Hierbei ist je an-
gefangene 5 Stellplatze ein mittel- bis grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen. Zu verwenden sind
Arten und Qualitaten der Pflanzliste 5. (TF 7.1.2)

e Die Mindestflachengrof3e fir unversiegelte Baumscheiben betragt 8 m2 bzw. fir Baumquartiere
mit begehbarer Abdeckung 6 mz.
Das durchwurzelbare Bodenvolumen pro Baum betragt mindestens 12 m3, wobei die Tiefe der
Pflanzgrube mindestens 1,5 m betragen muss..
Die Pflanzgrube fir die Straucher muss mindestens 0,5 x 0,5 x 0,5 m betragen. (TF 7.1.3)

Neben heimischen Baumen werden vor allem stress- und trockenheitsresistente Baumarten (bevorzugt
aus dem europaischen / regionalen Raum) vorgeschlagen, welche fir die zu erwartenden klimatischen
Verhéltnisse des 21. Jahrhundert nach heutigen Erkenntnissen gut geeignet erscheinen. Die Auswabhl
von zukunftsfahigen, sogenannten ,Klimabaumen*® beriicksichtigt auch die Empfehlungen auf Bundes-
ebene seitens der GALK - Gartenamtsleiterkonferenz.

Fir vertiefende Informationen wird auf die Malinahmenbeschreibung G 1 ,Baumpflanzungen entlang
der Verkehrsflachen” verwiesen. Hinweise zur Beriicksichtigung des arttypischen Wurzelvolumens und
der Wurzelform finden sich in den jeweiligen Beschreibungen der MalRnahmen der Kapiteln 4.2 bis 4.4
und den Pflanzlisten im Kapitel 4.5.1 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung.
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Begrinung von Dachern, Tiefgaragen und nicht iberbaubaren Grundsticksflachen

Fiur die Optimierung der Regenwasserriickhaltung sowie zur Verbesserung des Stadtklimas und im
Sinne eines Schwammstadt-Konzepts®® werden zur Sicherung der MaBnahmen G 2 ,Dachbegriinung*
und Acer 6 ,Dachbegriinung mit Trocken- und Magerrasen® (Kapitel 4.2 und 4.4 der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung) Festsetzungen zur Gebaudebegriinung getroffen:

e In allen Baufeldern sind bei Neubauten die Dacher mit einem Flachenanteil von mind. 70 v.H., be-
zogen auf die gesamte obere Dachflache eines Geb&audes (d.h. bei Staffelgeschossen einschliel3-
lich der Dachflache des darunter liegenden Geschosses), mit einer durchwurzelbaren Substrat-
schicht von mind. 25 cm Dicke anzudecken und zu begriinen.

Die Dachbegriinung und die Nutzung von Solarenergie kann kombiniert werden. Dabei miissen
die Solarmodultische einen Mindestabstand von 0,50 m von der Oberflache der Dachbegriinung
aufweisen.

Im Baufeld 29 ist die Dachbegriinungsflache anteilig auf 1.500 m2 als Trocken- bis Halbtrockenbe-
wuchs mit einer Artenzusammensetzung gemaf Pflanzliste 3 auszubilden. In diesem Bereich ist
keine Kombination mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zulassig. (TF 7.2.1)

e Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen — insbes. die Hof- und Vorgartenflachen einschliel3-
lich der Dacher von Tiefgaragen - sind als wasserdurchlassige, mdglichst zusammenhangende
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Schottergéarten sind un-
zulassig. Innerhalb des durchwurzelbaren Bodenaufbaus sind wasserundurchlassige Sperrschich-
ten wie z.B. Abdichtbahnen oder vergleichbare kiinstliche Materialien nicht zulassig. (8 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB). (TF 7.2.2)

Begriinte Dacher und Flachen wirken der Bildung von Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsauf-
nahme und Verdunstung heizen sich die begrinten Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf,
was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur fuhrt (Verdunstungskiihlung, Kaltluftproduktion). Pflan-
zen binden Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, was zur Verbesserung der Luftqualitét
beitragt. Dachbegrinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Ver-
zogerung des Wasserabflusses (Regenriickhalt) und somit eine bessere Versorgung der Vegetation in
Hitzeperioden. Zusétzlich sind Grindacher 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume fir Pflanzen und
Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fur verschiedene Insektenarten und Vdgel.

Nicht zuletzt bewirkt ein Griindach auch eine temperaturtechnische Isolierung des Gebaudes.
Schottergarten sind untersagt, da sie die genannten dkologischen Funktionen nicht erfillen.

Fassadenbegrinung

Zur weiteren Verbesserung des Stadtklimas im Sinne der Kihlung und Verbesserung der Luftqualitéat
werden neben Dachbegriinungen mit analogen Wirkungen auf Klima, Fauna und Landschaftsbild auch
Fassadenbegrinungen festgesetzt:

e An den Gebauden sind baulich geschlossene und lichtundurchléassige Fassadenabschnitte ab ei-
ner zusammenhangenden Flache von mindestens 15 m2 mit einer Mindestbreite von 3 m mit
selbst klimmenden bzw. rankenden Pflanzen flachig zu begrinen. Insgesamt sind mind. 5 % der
Fassadenflache der Geschosse | bis IV zu begriinen.

Die baulich geschlossenen und lichtundurchléassigen Fassadenabschnitte der nach Osten zur Elbe
gerichteten AuRenfassaden der ostlichen Gebaude der Baufelder 2, 3, 6 und 7, 12, 13, 14,16, 20,
21, 26 bis 28 sowie 31 sind ab einer Flache von mindestens 15 m2 mit einer Mindestbreite von 3
m mit selbst klimmenden bzw. rankenden Pflanzen flachig zu begriinen. Insgesamt sind mind. 10
% der Fassadenflache der Geschosse | bis IV zu begriinen.

e Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste 4.

e Pro Pflanze ist ein Pflanzquartier von mind. 0,5 m x 1,0 m Flache und 0,8 m Tiefe anzulegen; in
der Tiefe ist die barrierefreie Ausbreitung der Wurzeln bis zu 1,5 m sicher zu stellen.

e Im Bereich o6ffentlicher Verkehrsflachen muss eine nutzbare Gehwegbreite von mind. 2,0 m ver-
bleiben. Rankhilfen / -gitter durfen im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen maximal 0,2 m vor der
Fassade vorstehen” (TF 7.2.3)

Auf die MaRnahmen A 3 ,Anteilige Fassadenbegrinung der elbzugewandten Gebdudeseiten® und G 3
~Anteilige Fassadenbegriinung“ (Kapiteln 4.3 und 4.4 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung) verwiesen.

30 Stadtratsbeschluss ,Schwammstadt Magdeburg“ A0130/22 vom 07.07.2022
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Begrinung von Innenhdfen und AulRenflachen von Kindertagesstatten

Die Innenhdofe der Blockrandbebauung sind im Sinne einer hohen Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner
mit Geholzen und Grinflachen zu gestalten. Da diese Innenhdfe mit unterirdischen Geschossen unter-
baut werden dirfen, die mit mindestens 0,50 m durchwurzelbarem Boden zu tberdecken sind, ist fur
die Anpflanzung gro3erer Gehdlze und den damit verbundenen Anspruch an den Wurzelraum eine be-
sondere technische Losung vorzusehen.

e Im Innenhof der Blécke bzw. der sonstigen nicht Giberbaubaren Grundflachen ist in allen MU Ge-
bieten je ein mittel- bis groBkroniger Baum geman den Mafl3gaben der Textfestsetzung 7.1.3 so-
wie 10 Straucher zu pflanzen. Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzlisten 6 und 7.
(TF7.3.1)

e Auf den AuRenflachen der Kindertagesstatten ist je angefangene 500 m2 ein mittel- bis grof3kroni-
ger Baum der Pflanzliste 7 zu pflanzen. Darliber hinaus sind die Flachen auf einem Flachenanteil
von mind. 20 % mit fUr Spielplatze geeigneten Strauchgehélzen zu begriinen. Zu verwenden sind
Arten und Qualitaten der Pflanzliste 6. (TF 7.3.2)

Fur vertiefende Informationen wird auf die MaBnahmen G 4 ,Gestaltung der Auenflachen der Kinder-
tagesstatten und G 5 ,Gestaltung der Blockinnenhofe (Kapitel 4.4 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung) verwiesen.

Begrinung von Grin- und Freiflachen

Die in der Planzeichnung als ,Grunflachen® festgesetzten Bereiche sind im Sinne einer hohen Aufent-
haltsqualitéat, Durchgriinung und Klimawirksamkeit herzustellen. Diese Grin- und Freiflachen erflllen
sowohl eine Gestaltungsfunktion als auch, je nach Nutzungsintensitat, eine naturschutzfachliche Aus-
gleichsfunktion.

Zur Sicherung der Malnahmen G 6 ,Gestaltung der Freiflachen und des Sicherungsbauwerks® und G 7
~Entwicklung lockerer Baum-Strauch-Strukturen“ (Kapitel 4.4 der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung)
werden folgende Festsetzungen zur Begriinung von Grin- und Freiflachen getroffen:

e Die Grunflachen 1, 2.1 und 2.2 sind auf einem Flachenanteil von mind. 25 % mit flr Spielplatze
geeigneten Strauchgehdlzen in Gruppen von mind. 50 m2 bis und max. 200 m2 zu begriinen. Der
Pflanzabstand zwischen den Pflanzen einer Gruppe betragt 1,0 m bis 1,5 m. Zu verwenden sind
Arten und Qualitaten der Pflanzliste 6.

Je angefangene 500 m2 ist ein Baum zu pflanzen. Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der
Pflanzlisten 7 und 8.
(TF7.4.2)

e Die Grunflachen 3.1 und 3.2 sind auf einem Flachenanteil von mind. 40 % mit flr Spielplatze ge-
eigneten Strauchgeho6lzen in Gruppen von mind. 25 m2 bis und max. 100 m2 zu begriinen. Der
Pflanzabstand zwischen den Pflanzen einer Gruppe betragt 1,0 m bis 1,5 m. Zu verwenden sind
Arten und Qualitaten der Pflanzliste 6. (TF 7.4.2)

e Auf der Grunflache 3.3 ist eine Baumreihe aus 8 Baumen zu pflanzen. Zu verwenden sind Arten
und Qualitaten der Pflanzliste 5. (TF 7.4.3)

e Innerhalb der Grinflachen 4.1, 4.2 und 5 sind auf einem Flachenanteil von 60 % ihrer Gesamtfla-
che Baum-Strauchstrukturen anzupflanzen. Der Pflanzabstand zwischen den Pflanzen einer
Gruppe betragt 1,0 m bis 1,5 m. Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzlisten 1 und 2
sowie 6 und 7. (TF 7.4.4)
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1. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6 Umwelt, Natur und Landschaft

6.1 Umweltbericht
6.1.1 Rechtsgrundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes nach 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprifung durchzufihren. Der Umweltbericht gemaf § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen ge-
sonderten Teil der Planbegriindung. Die Inhalte der Umweltpriifung sind gemal 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 entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu &uRern. Gleichzeitig sind alle
verfugbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfigung zu stellen.
Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen und in der Entwurfserarbei-
tung umzusetzen.

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung des
Bebauungsplanes eintreten, von der Gemeinde zu Uberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen zu
ermitteln und ggf. durch geeignete MaRnahmen eingreifen zu kénnen (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.

6.1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Untersuchungsraum, Umfang und Detaillierungsgrad

Im Hinblick auf die Schutzgiter Boden, Flache, Wasser, Arten und Biotope, Kultur- und Sachgdter ist
nicht mit Beeintrachtigungen tber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus zu rechnen, da-
her entspricht der Geltungsbereich in Bezug auf diese Schutzgiter auch dem Untersuchungsraum im
Umweltbericht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans kdnnen aber insbesondere hinsichtlich der Schutzgter
Klima/Luft, Landschafts- / Ortsbild und Mensch sowie Schutzgebiete auch auf das Umfeld auswirken,
daher geht der Untersuchungsraum fir diese Schutzguter Gber den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes hinaus.

Insbesondere wirken die geplanten hohen Gebaude visuell auf das elbnahe Orts- und Landschaftsbild.
Im Hinblick auf die Artenausstattung der angrenzenden Schutzgebiete ist die Wirkung von Lichtemissi-
onen relevant.

Die Erarbeitung von Karten zum Umweltbericht ist zur Darstellung der voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen im vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Zu Beginn der Planung wurden mit der zustdndigen unteren Naturschutzbehérde im Rahmen einer
Ortsbegehung im Januar 2023 die in der faunistischen Kartierung desselben Jahres zu untersuchenden
Artengruppen festgelegt.

Zudem hat die untere Naturschutzbehdrde darauf hingewiesen, dass eine FFH-Vorprifung geboten sei.
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Den Fachamtern und Behorden der Landeshauptstadt Magdeburg wurden bereits im Marz 2023 im
Vorfeld der Erstellung des Vorentwurfs des Bebauungsplans und der friihzeitigen Beteiligung nach Vor-
stellung der Planung im Bauausschuss Gelegenheit zur RickauRerung und Stellungnahme gegeben.

Hinweise im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im De-
zember 2023 / Januar 2024 mit dem Vorentwurf (12/2023) wurden diese formal auch aufgefordert, sich
zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu aufRern.

Diesbeziglich wurden von keiner Behorde, Fachamt oder Trager offentlicher Belange Anforderungen
vorgetragen, die Uber das Ubliche Maf3 einer Umweltprifung hinausgehen.

Die entsprechenden fachlichen Hinweise wurden in der weiteren Planausarbeitung bertcksichtigt.
6.1.3 Ergebnis der Umweltprifung
Der Umweltbericht bildet den Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan.

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

Die Untersuchungsraume und der Untersuchungsumfang entsprechen den o.g. Ausfihrungen.

Diese und die angewandte Methodik sind im Kap. 1.4 des Umweltberichts beschrieben.

Zur weiterstmdoglichen Beriicksichtigung der Umweltbelange wurden zum Bebauungsplan u.a. folgende
umweltrelevante Konzepte und Gutachtens! erarbeitet:

Stadtebaulicher Masterplan

Baugrundgutachten

Sanierungsplan mit SanierungsmafRnahmen

Verkehrsgutachten

Niederschlagsbewirtschaftungskonzept

Schalltechnisches Gutachten

Belichtungsstudie

Faunistische Kartierungen (Brutvogel, Amphibien, Reptilien, Fledermause)
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung mit Biotopkartierung und MaRnahmenplanung
Artenschutzfachbeitrag

FFH-Vorprifung

Umuweltrelevante Ergebnisse und MaZnahmen wurden in der Erarbeitung des Bebauungsplans mit Um-
weltberichts berlicksichtigt. Die gesonderte Erarbeitung schutzgutbezogener Karten ist zur Darstellung
der voraussichtlichen Umweltauswirkungen nicht erforderlich. Karten und Abbildungen sind in den ge-
nannten Unterlagen enthalten, auf die entsprechend verwiesen wird.

Im Ergebnis der Umweltprifung 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 AusgleichsmafRnahmen sowie der Einhaltung
aller Festsetzungen und Berucksichtigung 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.

31 Auf das Quellenverzeichnis im Umweltbericht, Kap. 3.4, wird verwiesen.
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6.2 Eingriffsregelung
6.2.1 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. § 1la Abs. 3 BauGB zu beriicksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplans stellt i.d.R. nach 8§ 14 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der zu begrinden und durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landespflege
auszugleichen oder zu ersetzen ist. Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Auf-
hebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Uber Vermeidung,
Ausgleich oder Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die 88 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursacher-
pflichten, Unzuléssigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (8§ 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich ist
weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren (8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Das trifft auf den vorliegenden Bebauungsplan nicht_zu.

6.2.2 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 wird nach dem Bilanzierungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt vorge-
nommen.

Die Ergebnisse der Eingriffsbewertung und Bilanzierung werden dann in den Umweltbericht und, soweit
maoglich, in Form von textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen. Nicht festsetzbare
Maflinahmen der Eingriffsregelung sind vertraglich zu sichern.

6.2.3 Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs durch die nicht vermeidbaren naturschutzfachlich relevanten
Eingriffe ergab unter Beachtung der Ausgangsbiotope mit Vorbelastungen im Bestand sowie der Be-
grinungs- und PflanzmaRnahmen auf Grin- und Freiflichen sowie auf und an Gebauden, dass der
Ausgleich vollstéandig innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden kann und keine externen Maf3-
nahmen erforderlich sind.

Mit der Umsetzung der festgelegten Schutz- und Vermeidungsmalnahmen im Hinblick auf baubedingte
Konflikte kdnnen die mit Realisierung der Planinhalte zu erwartenden unvermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft wirksam gemindert bzw. vollstandig werden.

Die im Ergebnis des Artenschutzfachbeitrags herausgearbeiteten Artenschutzmalnhahmen wurden in
das MaRRnahmenkonzept tbernommen. Hinsichtlich der im Artenschutzfachbeitrag ermittelten Betrof-
fenheit besonders und streng geschitzter Arten und deren Lebensstatten sind artenschutzrechtliche
MaRnahmen sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Geltungsbereichs erforderlich. (sh. Kap. 6.3)

Auf die vollstandige Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung mit Darstellung der Kompensationsmaf3nahmen
wird verwiesen. Die MalBnahmen wurden soweit mdglich in Form von textlichen Festsetzungen Uber-
nommen. (sh. TF Nr. 7 ff. / Begriindung Kap. 5.7und 5.8)

6.2.4 Kompensationsmalinahmen Dritter im Geltungsbereich

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Rettungswache” wur-
den auf Grundlage der Baugenehmigung vom 27.01.2022 fir die ,Errichtung eines Antennentragers
incl. Technikflache und Einfriedung“ (AZ: 0528/B-NK/6325/18) 15 Laubbdume als Hochstamm ge-
pflanzt. Diese Baume sind in Verbindung mit dem Vollzug des Bebauungsplans auf dem Baufeld 30 zu
erhalten oder innerhalb desselben Baufelds umzupflanzen.

Der Hinweis wurde auf dem Plan vermerkt.
(Planteil B IV — Hinweise zu Hinweise zu Artenschutz und Kompensation, Punkt 4.1)
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6.3 Artenschutz
6.3.1 Rechtsgrundlagen

I.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt der § 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zulassigen Zeitraume zur
Beseitigung von Geholzen (nicht in der Zeit vom 01.Mé&rz bis 30.September). Damit wird vermieden,
dass das Brutgeschehen gestért und artenschutzrechtliche Verbote beriihrt werden. Diese Einschréan-
kung gilt jedoch nicht fir genehmigte Eingriffe (z.B. in einem rechtskraftigen Bebauungsplan.

Uneingeschrénkt sind, auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die gem. § 44 Abs. 1, Nr. 1-4
BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders geschitzten Arten nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13
BNatSchG und der streng geschitzten Arten gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG zu prifen und zu
berlcksichtigen.

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 ausiiben 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.

6.3.2 Bertcksichtigung im Bebauungsplan

In der Bauleitplanung ist vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob dem Vollzug der Planinhalte
unidberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Sofern bereits auf dieser Ebene
drohende VerstoRRe gegen artenschutzrechtliche Verbote erkennbar sind, kdnnen diese bei Nichtbeach-
tung zur Vollzugsunfahigkeit und damit zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans fiihren.

Der Artenschutz ist gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als Umweltbelang in der
Abwéagung zu beriicksichtigen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind einer Abwagung 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 herbeifiihren 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 Malinhahmen eine Abwendung gem. 8§ 44 Abs. 5
BNatSchG herbeigefiihrt werden kann.

Anderenfalls ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahme gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG oder einer gem. § 67 BNatSchG Befreiung vorliegen, in die ohne Gefahr der Vollzugsunféa-
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.

6.3.3 Berucksichtigung 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 BaumaRnahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
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besonders und streng geschuitzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu Gberprifen. Ggf. er-
forderliche Ausnahmen gem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG sind bei
der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen.

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

6.3.4 Bewertung im Plangebiet des Bebauungsplans

Die Flachen im Gebiet und angrenzend werden bereits langjahrig siedlungstypisch in Anspruch genom-
men. Der Geltungsbereich ist durch bestehende und teilweise genutzte Gebaude, genutzte und unge-
nutzte Freiflachen, Verkehrsflachen, Baume und sonstige Geholze sowie das Elbufer gepragt.

Im Rahmen einer Gelandebegehung mit Vertretern der unteren Naturschutzbehérde am 19.01.2023
und der Scoping-Stellungnahme vom 03.04.2023 wurde im Vorfeld der Kartierung und Planungen die
zu untersuchenden Artengruppen abgestimmt. Demnach waren die Brutvdgel, Flederméuse, Heuschre-
cken, Reptilien (Zauneidechse) sowie gewédsserbewohnende oder -affine Arten (ohne Elbufer) zu un-
tersuchen. Die Feldarbeiten der faunistischen Kartierung wurden im Herbst 2023 abgeschlossen und
der Bericht im November 2023 vorgelegt32.

Auf dieser Grundlage und anhand der geplanten ErschlieRung und Bebauung wurde die Betroffenheit
der Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepriift mit dem Ergebnis, dass mittels geeigneter
Schutz-, Vermeidungs- und CEF-/ FCS-MalRnahmen das Eintreten von Verbotstatbestanden wirksam
vermieden werden kann.

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

Auf den Artenschutzfachbeitrag einschlie3lich Darstellung erforderlicher Artenschutzmafnahmen wird
verwiesen.

6.3.5 Berticksichtigung von vorangestellten Sanierungseingriffen

Im Vorfeld der Baurechtschaffung und Nachnutzung des Geltungsbereichs stehen im Plangebiet um-
fangreiche Altlasten-Sanierungsarbeiten an, welche auf Grundlage eines Sanierungsplans gem.
§ 13 BBodSchG unter Federfiihrung der Landesanstalt fir Altlastenfreistellung des Landes Sachsen-
Anhalt als Genehmigungsbehdrde durchgefuhrt werden sollen. (sh. Kap. 2.4.4 und 7.6.2)

Die Sanierung ist zwangslaufig mit umfassenden Eingriffen in den Boden verbunden, denen lokal auch
Rodungsarbeiten sowie Gebaudeabbriiche vorangestellt werden missen. Demzufolge kdnnen arten-
schutzrechtliche Verbote betroffen sein, noch bevor der Bebauungsplan einschlielich seiner Mafl3nah-
menfestsetzungen Rechtskraft erlangt hat. Unabhangig davon sind Artenschutzmaf3hahmen vorgezo-
gen zu ergreifen.

Insofern das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs.1 Nr. 1-3 BNatSchG durch die Arbeiten
zu besorgen ist, sind in Verbindung mit den bauabschnittweise voranschreitenden Sanierungsmafinah-
men entsprechende Antrége auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fur die betreffenden In-
dividuen oder Artengruppen bei der jeweils zustandigen Naturschutzbehérde zu stellen.

Zum aktuellen Zeitpunkt genehmigte Antrage auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gem.
§ 45 BNatSchG mit Benennung der Maf3nahmen sind im Kap. 5.8.1 sowie im Planteil B, IV — Hinweise
zu Kompensation und Artenschutz, Nr. 3 ff. aufgefuhrt. (sh. auch Kap. 6.3.6)

32 Fledermaus-Akustik, Biiro fur Fledermaus und Faunistik: Bericht zur faunistischen Erfassung des B-Plans Nr. 483-6 ,Fahl-
berg-List*, Arbeitsstand vom 28.11.2023
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6.3.6 Ergebnis und Berlcksichtigung der MaBhahmen im Bebauungsplan

Die artenschutzrechtlichen Malinahmen kénnen teilweise im Geltungsbereich bzw. missen teilweise
aulRerhalb des Geltungsbereichs vorgezogen realisiert werden.

Da der Bebauungsplan nur Festsetzungen fir seinen Geltungsbereich treffen kann, kénnen auch nur
solche Maflnahmen, die im Geltungsbereich verortete sind, Eingang in die textlichen Festsetzungen
finden.

MaRnahmen, die auerhalb des Geltungsbereichs umzusetzen sind, werden entsprechend im Hinweis-
teil des Plans (Planteil B IV - Hinweise zu Artenschutz und Kompensation) vermerkt. Sie sind privat-
rechtlich zu sichern.

Die textlich festgesetzten Malinahmen sind im Kap. 5.8.1 erlautert.

Die allgemeinen Hinweise und Artenschutz-MafRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs werden im
Planteil B, IV — Hinweise zu Kompensation und Artenschutz wie folgt formuliert:

Allgemeinde Hinweise zum Artenschutz

MaRnahmensicherung (Planteil B 1V - Hinweise Artenschutz und Kompensation, Nr. 1)

e Alle Kompensations- und ArtenschutzmalRnahmen sind nach fachgerechter Herstellung zu sichern
und zu erhalten. Im Falle des Verlusts oder der Beeintrachtigung ist die Vorgehensweise umge-
hend durch den Eingriffsverursacher mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

e Alle Kompensations- und ArtenschutzmalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs sind rechtlich
zu sichern (z.B. durch privatrechtliche Vertrage mit Grundbucheintrag oder Baulast). Der Nach-
weis des Flachenzugriffs ist vor Satzungsbeschluss zu erbringen.

Vermeidung im Sinne des Artenschutzes (Planteil B IV-Hinweise Artenschutz u. Kompensation Nr.2)

e In Verbindung mit Baufeldfreimachungen, Fallungen, Gebaudesanierung oder —abbruch sind im
Vorfeld der Arbeiten Gehdlze und Gebaude einschlie3lich Keller auf Brut-, Nist- und Lebensstét-
ten durch eine fachkundige Person zu Uberprifen und die Durchfiihrung der Arbeiten zu begleiten.
Das Ergebnis ist zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen.

o Im Falle des Auffindens von Nist- und Lebensstatten ist die weitere Vorgehensweise abzustimmen
und entsprechender Ersatz zu leisten.

ArtenschutzmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs

Planteil B 1V - Hinweise zu Artenschutz und Kompensation Nr. 3.1 - Avifauna

o Im rAumlich-funktionalen Umfeld des Bebauungsplans sind Nisthilfen fur Vdgel wie folgt fachge-
recht vorgezogen anzubringen:

9 Halbhéhlen fir den Haussperling mit einem Brutraum = B 15 x T 21 cm und einer Flugoff-
nung 30 x 50 mm in einer Hanghéhe von mind. 2 m, mit éstlicher, stdlicher oder stidwestlicher
Ausrichtung an einer Hausfassade
2 Mehlschwalbennester mit zwei Brutndpfen und einem Gesamtmalfd von =B 43,0 x H 17,5 x
T 17,5 cm in einer Hanghthe von mind. 2 m, sudlich exponiert, an einer freien, nicht Gberdach-
ten Fassadenflache oder direkt unter Dachvorspriingen
1 Hohle fur den Wendehals mit einem AuRenmall = B19xH 28 x T 23 cm und einer Flugoff-
nung @ 34 cm in einer Hanghodhe von mind. 3 m mit dstlicher, sudlicher oder std-westlicher
Ausrichtung, in einem alten Baumbestand (bestenfalls einer Streuobstwiese)

Planteil B 1V - Hinweise zu Artenschutz und Kompensation Nr. 3.2 — Wanderfalke

e Fiur den Wanderfalken ist auf Grundlage der Genehmigung der oberen Naturschutzbehdrde vom
19.12.2023 (AZ 407.3.4-22481-2-MD-1309/23) innerhalb des Flursticks 1536, Flur 476, Gemar-
kung Magdeburg, ein Nistkasten mit einem Brutraum =B 65 x H 55 x T 70 cm in einer Hangh6he
von ca. 25 m an einem Mast in nordlicher bis norddstlicher Ausrichtung zu installieren.
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Planteil B IV - Hinweise zu Artenschutz und Kompensation Nr. 3.3 — Turmfalke

e Fir den Turmfalken wurde an der Gymnastikhalle der Berufsbildenden Schule ,Otto Schlein®, Alt
Westerhlisen 51-52 in 39122 Magdeburg, auf Grundlage der Genehmigung der unteren Natur-
schutzbehdrde vom 25.03.2024 (AZ 67.21.02.02-00696/24) ein Ersatzstandort als CEF-
MafRnahme geschaffen.

Planteil B 1V - Hinweise zu Artenschutz und Kompensation Nr. 3.4 — Neuntoter

e Innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 103-1 ,August-Bebel-Damm Westseite® ist auf
dem Flursttick 10347, Flur 202, Gemarkung Magdeburg, auf einer Gesamtflache von ca. 1,5 ha
ein Habitat fir den Neunt6dter zu entwickeln.

e Auf der Flache sind Strauchgruppen mit einer Gré3e von ca. 270 m2 in Gruppen von mind. 30m?2
bis max. 50 m2 anzupflanzen. Der Pflanzabstand zwischen den Pflanzen einer Gruppe betragt 1,0
m bis 1,5 m. Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste 1.

e Entlang der sudlichen Flurstucksgrenze sind Heckenpflanzungen auf ca. 815 m? vorzunehmen.
Der Pflanzabstand betragt 1,5 x 1,5 m. Die Hecke ist mind. dreireihig versetzt anzulegen. Zu ver-
wenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste 2.

e Die MaRRnahmenflache ist auf ca. 13.805 m2 als mesophiles Grinland zu entwickeln. Zu verwen-
den ist heimisches standortgerechtes Saatgut oder alternativ Mahdgutlibertragung bzw. Heu-
mulchsaat. Die Flachen sind 2-mal jahrlich zu mahen, das Mahdgut ist abzutransportieren.

Auf festgesetzten MaRnahmeflachen innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 103-1 ,August-
Bebel-Damm Westseite“ stellt die Landeshauptstadt Magdeburg Flachen fir die Etablierung von
Neuntéter-Habitaten fir drei verschiedene Eingriffs-Bebauungsplane fir diese Artenschutzmafinahme
(nicht fur eine Kompensation im Sinne der Eingriffsregelung!) zur Verfiigung.

Sowohl mit der unteren Naturschutzbehdrde als mit dem Liegenschaftsamt der Landeshauptstadt Mag-
deburg wurde die MalRnahmenplanung qualitativ und quantitativ einvernehmlich abgestimmt.
Zur Flachensicherung und MalRnahmeumsetzung sind entsprechende Vertrage zu schliel3en.

Planteil B 1V - Hinweise zu Artenschutz und Kompensation Nr. 3.5 — Zauneidechse

e FUr die Zauneidechse ist eine qualitativ und quantitativ geeignete Ersatzflache innerhalb des vom
Eingriff betroffenen Naturraums (D 20 ,Mitteldeutsches Schwarzerdegebiet” und D 10 ,Elbe-
Mulde-Tiefland®) entsprechend der arttypischen Anspriiche herzustellen bzw. aufzuwerten.

Vorgesprache mit der zustandigen oberen Naturschutzbehérde wurden gefiihrt. Geeignete finale Er-
satzflachen zur Aufwertung als Zauneidechsenhabitat zur Umsiedlung der im Gebiet siedelnden Zau-
neidechsen sind derzeit noch in Abstimmung. Sobald diese verbindlich zur Verfiigung stehen, wird ein
Zauneidechsen-Umsiedlungskonzept erarbeitet und der Antrag auf Ausnahme gem. § 45 BNatSchG fur
die bauabschnittweise Sanierung eingereicht.

Als Zwischenlésung wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits eine Zwischenhalterungs-
flache eingerichtet, die seitens der oberen Naturschutzbehérde als geeignet bewertet wurde. So kommt
es nicht zu zeitlichen Verzdgerungen innerhalb des komplexen Sanierungsprozesses.

Sollte bis dahin eine geeignete externe Ersatzflache zur Verfigung stehen, wird auf die Zwischenhélte-

rung verzichtet.

Detaillierte Herleitungen und Beschreibungen der MalRnahmen sind im Artenschutzfachbeitrag nachzu-
lesen.
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6.4  Vertraglichkeit Natura 2000

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb von Gebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH) oder in vorgeschlagenen Vogelschutzgebieten (SPA).

Dennoch wird das Plangebiet im Osten von der Grenze des FFH-Gebiets ,Elbaue zwischen Saalemiin-
dung und Magdeburg“ von Bedeutung.

Seitens der unteren Naturschutzbehérde wurde eine FFH-Vorpriifung gefordert. Insbesondere die Aus-
wirkungen auf flugfahige Insekten, die im Standard-Datenbogen aufgefiihrt sind, sei zu prufen.

Die Feststellung der Vertraglichkeit der Planinhalte des Bebauungsplans ist Voraussetzung fir dessen
Zulassung. Daher wurde im Rahmen der FFH-Vorprufung bewertet, ob durch das Vorhaben im Einzel-
nen oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten erhebliche Beeintrachtigungen die-
ses NATURA 2000-Gebiets i.S.d. Schutzausweisung entweder méglich oder aber eindeutig auszu-
schliel3en sind.

Diese FFH-Vorprifung wurde erarbeitet und einschlagige Festsetzungen zum Schutz der Insekten for-
muliert und in den textlichen Festsetzungen verankert. (sh. TF 5.8.1)

Die FFH-Vorpriufung kommt zu dem Ergebnis, dass das Bauvorhaben nicht geeignet ist, das NATURA
2000-Gebiet ,Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg® mit den fir die Erhaltungsziele maR-
geblichen Bestandteilen erheblich zu beeintrachtigen.

Damit erlibrigt sich die Durchfuhrung einer FFH-Vertraglichkeitsprufung.

Fir nadhere Erlauterungen wird hier auf die FFH-Vorprufung verwiesen.
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7 Stadtebau und Infrastruktur

7.1 Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 483-6 wird in seinem Geltungsbereich Baurecht fir die
Errichtung eines modernen, nachhaltigen und urbanen Gebiets fur die Ansiedlung gewerblicher und
Wohnnutzungen, Einzelhandel, Dienstleistung, sozialer Infrastruktur, Tourismus und Erholung etabliert.

Die geplante Entwicklung entspricht den Zielstellungen und Grundsétzen des stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts ,Magdeburg 2030+, welches den Rahmen fiir die stadtebauliche Entwicklung in diesem
Bereich setzt. Insofern werden die Stadtteile Salbke und Westerhiisen zusammengefuhrt, ein stadte-
baulicher Missstand beseitigt und der 6ffentliche Zugang zur die Elbe wieder hergestellt.

Mit der Beplanung des ehemaligen Fahlberg-List-Gelandes wird eine innerstadtische Brache einer stad-
tebaulich sinnvollen Nachnutzung zugefuhrt. So wird nicht nur dem Prinzip ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung“ Rechnung getragen, es werden vor allem auch stadtebauliche Missstande sowie Alt-
lasten beseitigt.

Auswirkungen auf das Ortsbild

Mit der vorliegenden Planung ist ein urbanes Quartier mit mehrgeschossigen Gebauden geplant, von
denen einige als Hochhaus einzustufen sind. Diese Gebaude bilden visuelle Ankerpunkte entlang der
Elblinie und im stadtebaulichen Konzept. Insbesondere der Ersatzneubau der Landmarke, der sich mit
seiner geplanten Hohe an der Hohe der vorhandenen Silos orientiert, wird kiinftig als Wahrzeichen und
identitatsstiftendes Gebaude das Ortsbild pragen. Aus diesem Grund erféhrt dieses Gebaude auch eine
besondere architektonische Gestaltung.

Gegeniiber der derzeitigen Situation wird das Ortsbild des ehemaligen Industriestandorts maRgeblich
positiv verandert. (sh. Kap. 2.3.5 und Anlage 1 — Stadtebaulicher Masterplan)

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Mit der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans werden ca. 3.500 Wohnungen fiir ca. 5.000 Men-
schen geschaffen. Dies hat auch Auswirkungen auf den Bedarf an sozialer Infrastruktur wie Schulen
und Kindertagesstatten.

Kindergarten / -tagesstatten

Durch die geplante Gebietsentwicklung wird ein Bedarf an Kindergarten-Platzen generiert. Um diesen
Bedarf zu decken sind innerhalb des urbanes Gebiets drei Kindertagesstatten mit insgesamt 240 Plat-
zen vorgesehen (sh. Textfestsetzung 4.2.1 und 5.7.1). Nach Abstimmung mit den zustandigen Fachbe-
reichen der Landeshauptstadt Magdeburg sollen diese Kindertagesstatten privat gefihrt werden.

Schulen

Mit der Beschlussvorlage DS0539/23 des Feststellungsbeschlusses zur mittelfristigen Schulentwick-
lungsplanung der allgemeinbildenden Schulen bis zum Zielplanjahr 2026/27 der Stadt Magdeburg wird
die aktuelle Schulnetzplanung mit dem Zielplanjahr 2026/27 vorgelegt.

Fir weiterfuUhrende Schulen werden die Beurteilungsgrundlagen des SEPI-VO 2022 herangezogen.
Eine Prognose wird fir die nachsten Jahre nicht aufgestellt, da Einflisse wie die Ansiedlung von Intel
noch nicht genau bewertet werden konnen. Die Entwicklung des Plangebiets Fahlberg-List und RAW
sind ebenfalls noch nicht beriicksichtigt.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich folgende Schulen:
»Grundschule Salbke*, ,Grundschule Westerhiisen®, ,Grundschule Am Hopfengarten®

.Evangelische Sekundarschule®, ,Gemeinschaftsschule Heinrich Heine*, ,Geschwister Scholl Gym-
nasium®, ,Gemeinschaftsschule August Wilhelm Francke®

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung, die auch die Fachamter und Eigenbetriebe der Landeshaupt-
stadt Magdeburg inkludiert, gibt das Kommunale Gebaudemanagement (KGm) in seiner Stellungnahme
vom 02.01.2024 den Hinweis, dass die im Stadtteil Salbke vorhandenen kommunalen Einrichtungen
(2-zuigige Grundschule und zwei Kindergarten} an ihren Standorten keine weiteren baulichen Erweite-
rungen mehr zulassen.
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Trotz gezielter Nachfragen sieht der FB 40 — Schule und Sport des Dezernat IV kein Bedarf an einer
zusatzlichen o6ffentlichen Schule (Stellungnahme vom 08.01.2024).

Aus diesem Grund ist im Gebiet keine 6ffentliche Schule geplant. Es ist jedoch in einem MU zul&ssig,
auch ohne Festsetzung in einem Bebauungsplan, unter Beachtung der Platzverhaltnisse und Rahmen-
bedingungen eine Schule zu etablieren. Welche inhaltlichen Schwerpunkte, Ausrichtungen und Trager
in Frage kommen, ist zu gegebener Zeit zu bestimmen.

7.2  Auswirkungen auf den Einzelhandel

Mit der vorliegenden Planung werden urbane Gebiete mit ca. 3.000 Wohnungen zuzlglich gewerbliche,
touristische, Freizeit- und Dienstleistungsnutzungen vorbereitet. Damit wird ein weiterer Bedarf an Ver-
sorgungseinrichtungen generiert, welcher bisher nicht im Marktekonzept der Stadt Magdeburg bertck-
sichtigt wurde.

Durch die Ansiedelung von ca. 5.000 zusétzlichen Einwohnern vergrof3ert sich der Nahversorgungsbe-
darf im Stadtteil Alt Salbke. Ziel ist es daher, innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans Einzelhan-
delsbetriebe und -strukturen zu schaffen, mit denen die Nahversorgung mit Gitern des taglichen Be-
darfs gesichert werden kann. Gegeniiber dem Vorentwurf sind nun auch Sondergebiete flr die Etablie-
rung grofl3flachiger Einzelhandelseinrichtungen Gegenstand der Planung. Insbesondere dafir war die
Vertraglichkeit und Zulassigkeit zu prifen.

Einzelhandelsgutachten

Zum Bebauungsplan Nr. 483-6 wurde daher ein entsprechendes Einzelhandelsgutachten33 (Auswir-
kungsanalyse) unter Einbeziehung weiterer Einzelhandelsplanungen im Siden Magdeburgs erstellt.
Aufbauend auf einer Bestandsbewertung und Potenzialanalyse wurde fir den Lebensmitteleinzelhandel
als Orientierungsrahmen erarbeitet. In einer Auswirkungsanalyse wurde geprift, negative stadtebauli-
che Auswirkungen auf die im Magdeburger Marktekonzept ausgewiesenen Versorgungszentren bzw.
die Nahversorgung zu erwarten waren.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben in Qualitat
und Quantitat (Vollsortimenter bis 2.200 m2 Verkaufsflache und weiterer Lebensmittelmarkt mit bis zu
1.000 m2 Verkaufsflache) entsprechen den Empfehlungen des Gutachtens.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungs-
effekte nur in den stidéstlichen Stadtteilen (= Einzugsgebiet) z.T. oberhalb des Schwellenwertes liegen,
was mit Beriicksichtigung der bisherigen Standortnachteile (Verkaufsflache etc.) und trotz der im Umfeld
zu erwartenden Bevdlkerungszuwéachse zu Bestandsgeféahrdungen fihren kénnte.

In den weiteren untersuchten zentralen und/oder nahversorgungsrelevanten Lagen / Standorten kénnen
Bestandsgefahrdungen und Schadigungen zentraler Versorgungsbereichen sowie der wohnortnahen
Versorgung in Magdeburg und in allen Nachbarkommunen ausgeschlossen werden.

Insgesamt verstarken sich die Auswirkungen und werden damit vereinzelt zu Herausforderungen fir die
bestehenden (Nah-)versorgungsstrukturen.

Auch gegenuber den im weiteren Stadtgebiet bestehenden zentralen Versorgungsbereichen (z.B.
Borde-Park) sind deutlich starkere Uberschneidungen zu erwarten.
Aufgrund der Leistungsfahigkeit der Standorte sind Marktaustritte auszuschlie3en.

Die Vorgaben der Regional- und Landesplanung (sh. Kap. 2.1) wurden gleichfalls geprift mit dem Er-
gebnis, dass diese eingehalten werden.

Auf detaillierte Aussagen des Gutachtens wird an dieser Stelle verwiesen.

33 GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Schaffung einer Lebensmittelversorgung
am Fahlberg-List im Magdeburger Sudosten unter Beriicksichtigung der Planungen auf dem RAW-Gelande, Ludwigsburg,
13.06.2024.
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7.3  Auswirkungen auf den Verkehr

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit Schaffung von Wohnraum fir ca. 5.500 Einwohner und
ca. 1.000 Arbeitsplatzen in gewerblichen und touristischen Nutzungen sowie Einzelhandel zieht neue
Ziel- und Quellverkehre nach sich, die sich auf die umliegenden ErschlieRungsstraf3en entsprechend
auswirken werden.

Das ist in einer Verkehrsuntersuchung zur Verkehrsanbindung und —erschlieung3* erfolgt. Hinsichtlich
der Grundlagen, Methodik und geprufter Szenarien sowie der Ergebnisse wird auf das Gutachten ver-
wiesen. Die empfohlene Lésung einer vertraglichen und gesicherten VerkehrserschlieRung hat Eingang
in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans gefunden. (sh. Kap. 5)

Gegenwartig erarbeitet das Gutachterbiiro auch den Gestaltungsvorschlag fiir den kinftigen Ausbau
des Strallenzuges ,Alt Salbke — Alt Westerhisen® einschlie3lich Stralenbahn, der die aul3ere Erschlie-
Bung des Bebauungsplangebiets sicherstellen soll. Obwohl die Planungen noch in einer friithen Abstim-
mungsphase sind, konnte der Flachenbedarf fir den kiinftigen StralBenausbau bereits definiert werden.
Die Baurechtschaffung fir den geplanten Ausbau des Stral’enzugs ,Alt Salbke / Alt Westerhlisen® er-
folgt in einem eigenen Verfahren.

Dem voraussichtlichen Flachenbedarf wurde mit der ausreichend breit festgesetzten Flache des Stra-
Renzugs ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen® in diesem Bebauungsplan bereits Rechnung getragen.

7.4 Immissionsschutz
7.4.1 Schalltechnische Untersuchung

Allgemeine Anforderungen an den Immissionsschutz in der Bauleitplanung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewéhrleisten. 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“ (Februar 2023) heranzuziehen.
Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind in Abhéngigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schall-
technischen Orientierungswerte aufgefuhrt, die sowohl flr von auen als auch von innen einwirkende
Immissionen gelten und vor den Fassaden schutzwirdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese entspre-
chen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

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 Abwéagung in der Bauleitplanung unterliegen.

In der Rechtsprechung?® heif3t es dazu:

»Im Rahmen einer sachgerechten Abwagung kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Bestim-
mung der zumutbaren Larmbel&stigung eines Wohngebiets als Orientierungshilfe herangezogen wer-
den. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer gerechten Ab-
wagung sein. Maflgeblich sind die Umstande des Einzelfalls.”

Fur die vorliegende Planung sind folgende schalltechnische Orientierungswerte relevant:

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*
Urbane Gebiete (MU) 60 dB 50 dB bzw. 45 dB*
Gewerbegebiete (GE) 65 dB 55 dB bzw. 50 dB*

34 Ingenieurbiiro Buschmann GmbH: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List in der Landeshaupt-
stadt Magdeburg, 24.07.2024

35 BVWG, Urteil vom 18.12.1990, AZ 4 N 6.88
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* Der niedrigere Wert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben.

Vorbelastungen im Planungsraum

Bestehende oder geplante Immissionen, die von aul3erhalb auf ein Gebiet einwirken, kénnen sowohl
von gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen als auch von Flug-, Stral3en- oder Schienenverkehr
ausgehen. Dariliber hinaus kann auch Freizeitlarm Immissionsbelastigungen verursachen.

Bei der Ausweisung schutzbedurftiger Nutzungen (z.B. Wohnen) sind bei ggf. benachbarten Gewerbe-
betrieben deren Emissionen gemalR dem genehmigten Betriebszustand zu bertcksichtigen. Durch die
Festsetzungen eines Bebauungsplans darf es nicht zu Einschrankungen bestehender zulassiger Nut-
zungen kommen.

Bestehende 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 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 Rechtsanspriche vorhandener oder kiinftiger Bebauungen abzuleiten.

Folgende bestehende bzw. genehmigte Nutzungen sind als immissionsrelevante Vorbelastungen im
vorliegenden Bebauungsplan zu bertcksichtigen:

Larmart / -quelle Geltungsbereich

StralRenverkehr Die umliegenden StrafBen des Plangebiets
Alt Salbke / Alt Westerhiisen
Thuringer Stral3e

Oschersleber Stralle
Kreuzhorststralie

Kroppenstedter Stralie

Schienenverkehr Bahnstrecke Magdeburg-Leipzig / S-Bahn
Tram-Linie im Zuge der StralRe ,Alt Salbke / Alt Westerhiisen*

Gewerbelarm Innerhalb des Geltungsbereichs
MEB, Metall-Elektro-Bau Service GmbH,
VTL Verkehrstechnik Laube GmbH & Co. KG,
Naturstein Magdeburg GmbH & Co. KG,
Haupt GmbH,
Pfeiffer Pflasterbau GmbH,
Letex FachgroRhandel

Umliegende Larmquellen
Tankstelle westlich bzw. nordlich des Geltungsbereichs
Lidl-Markt westlich des Geltungsbereichs (Parkplatz, Anlieferung)
Kfz-Werkstatt nordlich des Geltungsbereichs

Freizeitlarm Event-Location Baufeld 35.1
Event-Location im Bereich Kirche St. Johannes Baptist (westlich Planstrale A 4
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Schallimmissionsrelevante Aspekte der Planung

Schutzwiirdige Nutzungen

Mit dem Bebauungsplan soll ein urbanes Gebiet mit einem Nutzungsmix aus Wohnen und nicht erheb-
lich stérenden gewerblichen Nutzungen sowie im zentralen Bereich grof3flachige Einzelhandelseinrich-
tungen zugelassen werden.

Insbesondere Wohnen gehdrt zu den schutzbedurftigen Nutzungen i.S.d. Immissionsschutzes.

Die bestehenden Nutzungen im Umfeld und die im Gebiet geplanten Nutzungen lassen einen vergleich-
baren Schutzanspruch gegeniiber Immissionen erwarten.

Verkehrslarm

Von den geplanten Nutzungen im Bebauungsplan Nr. 483-6 (Wohnen, nicht stérendes Gewerbe, Ein-
zelhandel) sind keine relevanten Larmwirkungen auf das Umfeld zu erwarten. Mit Vollzug und Nutzung
der Bebauung wird sich jedoch das Verkehrsaufkommen gegeniber der aktuellen Situation erhdhen,
insofern ist der Ziel- und Quellverkehr der kinftig hier siedelnden Gewerbe und Bewohner, vor allem
entlang der Hauptverkehrsstraen im Gebiet und als Zusatzbelastung des Straenzugs Alt Salbke / Alt
Westerhiisen relevant.

Gewerbe- und Freizeitlarm

Im Gebiet befinden sich vorhandene bzw. im Bau befindliche / genehmigte Einrichtungen, von denen
Gewerbe- bzw. Freizeitlarm ausgeht. Diese Nutzungen dirfen durch eine heranriickende schutzbeduirf-
tige Bebauung in ihrem Betrieb nicht eingeschrankt werden. Solange diese Einrichtungen bestehen und
betrieben werden, sind lokal Regelungen zum Larmschutz zu beachten.

Ergebnisse Schalltechnisches Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden Aussagen zum Verkehrs- und Gewerbelarm erfor-
derlich. Fur den Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* wurde daher ein schalltechnisches Gutach-
ten3t erarbeitet.

Hinsichtlich der einschlagigen Bestandsanalyse (Vorbelastungen, Eingangsdaten), Methodik, Berech-
nungen und Bewertung sowie der Ergebnisse wird auf das Gutachten verwiesen.

Festsetzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan

Im Sinne der Larmvorsorge wurden im Bebauungsplan folgende Planungsansétze berilicksichtigt:

Mit der Biindelung der Verkehrsstrome auf Sammelstralen im Geltungsbereich sowie der Anord-
nung der Sondergebietsflachen fir den Einzelhandel und der Parkhauser / Quartiersgaragen un-
mittelbar an den Gebietszufahrten werden emmissionsrelevante Fahrwege reduziert.

Parkplatzlarm wird weitestgehend vermieden, indem das Parken in Parkhdusen / Quartiersgaragen
und baufeldbezogenen Tiefgaragen stattfindet. Nur in Verbindung mit dem grof3flachigen Einzel-
handel werden in geringfligigem Mal3e Freiflachen-Stellplatze fur PKW geplant.

Anlieferzonen befinden sich innerhalb der Gebaude, sodass Larmschutz durch eine Einhausung
gewabhrleistet wird.

Auch die geplante Ausweisung eines Tempo-30-Gebiets tragt dem Larmschutz Rechnung.

Hinsichtlich nicht vermeidbarer zu erwartender Larmwirkungen wurden wirksame Kennzeichnungen und
Maflinahmen abgestimmt, die im Sinne der Larmvorsorge gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen im
Gebiet sichern.

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens wurden in Form von Isophonen der Larmpegelberei-
che ausgegeben und in die Planzeichnung des Bebauungsplans ibernommen.

Daruber hinaus wurden Festlegung zur Wahrung des gebotenen Larmschutzes formuliert, die als text-
liche Festsetzungen in den Bebauungsplan lbernommen worden sind.

36 peutz Consult GmbH: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 483-6 ,Fahlberg-List in Magdeburg, 31.05.2024
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Zum Schutz vor Verkehrslarm wird im Kapitel 5.1 und 5.2 der textlichen Festsetzungen folgendes fest-
gesetzt:

e Vorhaben im Plangebiet missen die Anforderungen an die Larmschalldammung gemé&n DIN 4109
fur die ermittelten La&rmpegelbereiche erfullen. Zum Schutz gegen Au3enlarm missen die Aul3en-
bauteile von Wohngeb&uden sowie von Gebauden mit AufenthaltsrAumen (Wohn, Birro- und &hn-
liche Arbeitsraume) den Anforderungen gemaR der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau* (Ja-
nuar 2018), Kapitel 7.1 ,Anforderungen an die Auflenbauteile unter Berticksichtigung unterschied-
licher Raumarten® entsprechen.

Dabei sind die im Planteil A ausgewiesenen Aul3enlarmpegelbereiche mafRgeblich.

Die AufRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Gebaude miissen ein bewertetes Ge-
samt-Bauschalldamm-Mal3 (R'w, ges) aufweisen, das nach Gleichung (6) Kap. 7.1 der DIN 4109-1
zu berechnen ist. Die Ermittlung des maf3geblichen Au3enlarmpegels (La) erfolgt gemaf’ Ab-
schnitt 4.4.5.3 der DIN 4109-2 (Januar 2018). (TF 5.1.1)

e Die liftungstechnischen Anforderungen sind fur AufenthaltsrAdume durch den Einsatz von schall-
gedammten Luftern in allen Bereichen mit n&chtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu berick-
sichtigen oder es missen im Hinblick auf Schallschutz und Beluftung gleichwertige MalRnahmen
bautechnischer Art durchgefiihrt werden. Im Schallschutznachweis sind die nach DIN 4109-2 (Ja-
nuar 2018) geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. (TF 5.1.2)

e Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass geringere Schallddmm-Mal3e ausreichend sind. (TF 5.1.3)

Mit diesen Vorgaben erhélt der Architekt fir die Gebaudeplanung die erforderlichen Werte, die in der
schallschutztechnischen Dimensionierung der AuRenbauteile der Gebaude wie Aulienwande, Fenster
und D&cher einzuhalten sind.

Mit der textlichen Festsetzung 5.1.3 wird die Moglichkeit eréffnet, geringere Schallddmmmale anzu-
wenden, z.B. wenn in der Zwischenzeit eine schallmindernd wirksame Bebauung oder aktiver Larm-
schutz zwischen Schallquelle und Immissionsort hergestellt wurde.

Dariiber hinaus kann der Schutz vor Verkehrslarm auch durch die Anordnung der Gebaude bzw. die
Grundrissgestaltung geregelt werden. In diesem Sinne werden folgende weitere Festsetzungen im Be-
bauungsplan getroffen:

e Entlang der StralRe ,Alt Salbke / Alt Westerhisen® sind die Anordnung von R&umen mit besonde-
rem Schutzanspruch gegeniiber Emissionen wie Schlafzimmer, Kinderzimmer und Ubernach-
tungsraume von Beherbergungsbetrieben sowie Aul3enwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen)
nicht zulassig. (TF 5.2.1)

e In Wohnungen entlang der StralRe ,Alt Salbke / Alt Westerhlisen® und der sonstigen Haupter-
schlieungsstralen im Geltungsbereich

- mit einem Aufenthaltsraum muss dieser, bzw.
- mit mehr als einem Aufenthaltsraum muss mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume

e (ber jeweils mindestens ein Fenster verfligen, das zur von der HaupterschlieBungsstral3e abge-
wandten Seite, d.h. zum Blockinnenhof, ausgerichtet ist. (TF 5.2.2)

e Fiur Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aul3enwéande nicht zu einer von der Haupterschlie-
BungsstralRe abgewandten Seite, d.h. zum Blockinnenhof ausgerichtet sind, muss durch beson-
dere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Malinahmen gleicher Wirkung gewéahr-
leistet werden, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tGiberschritten wird. (TF 5.2.3)

e Dem Schlafen dienende Raume mussen mindestens tber ein Fenster verfigen, vor dem Aul3en-
pegel von < 50 dB(A) nachts nachgewiesen werden. Alternativ sind schallgedammte Liftungsein-
richtungen vorzusehen. (TF 5.2.4)
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Zum Schutz vor Gewerbe- und Freizeitdrm sowie sonstigem Larm wird im Kapitel 5.3 und 5.4 der textli-
chen Festsetzungen folgendes festgesetzt:

e Zum Schutz vor Gewerbelarm

der in den Baufeldern 35.1 und 35.2 genehmigten gewerblichen Nutzung (Event-Location,
Parkplatz) innerhalb der MU 34, 17 und 18 und
der in den Baufeldern 36.1 und 36.2 bestehenden gewerblichen Nutzung

e sind bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebauden in dem im Planteil A von der Isophone ,Gewer-
belarm“ gekennzeichneten Bereich éffenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrau-
men von Wohnungen und sonstigen schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 nur zul&s-
sig, wenn durch bauliche Schallschutzmaflinahmen (z.B. geschlossene Laubengénge, Doppelfas-
saden oder vergleichbare SchallschutzmafRnahmen) oder durch Aufgabe der gewerblichen Nut-
zung sichergestellt wird, dass Beurteilungspegel von 63 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts bzw.
Maximalpegel von 93 dB(A) tags bzw. 65 dB(A) nachts gemaR TA Larm 0,5 m vor der Mitte des
geoffneten Fensters nicht tberschritten werden. (TF 5.3.1)

e Mit Nutzungsaufgabe des Gewerbes

in den Baufeldern 35.1 und 35.2, im Falle der Nicht-Errichtung des Parkplatzes oder Umbau-
ung des Parkplatzes mit larmabschirmenden baulichen Anlagen (z.B. bei Vollzug der im Bau-
feld 35.2 festgesetzten Bebauung)

in den Baufeldern 36.1 und 36.2

e st die Festsetzung 5.3.1 obsolet bzw. ist im Bauantragsverfahren der Nachweis der Einhaltung
der Beurteilungspegel zu erbringen. (TF 5.3.2)

Die Baufelder 35.1 und 35.2 sowie 36.1 und 36.2 werden derzeit anders genutzt als im Bebauungsplan
festgesetzt. Nach aktueller Kenntnis bleiben diese emissionsrelevanten Nutzungen vorerst bestehen
und durfen nicht eingeschrankt werden.

Mit Aufgabe / Anderung der Nutzungen im Sinne der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans auf diesen Baufeldern sind diese nicht mehr als Emissionsorte beachtlich.

Da im Gebiet im Sinne innovativer Energiekonzepte voraussichtlich technische Geréate eingesetzt wer-
den, die storend auf das schutzbedurftige Umfeld wirken kdnnen und deren genaue Verortung auf der
Ebene der Bauleitplanung noch nicht bekannt ist, wurde folgende Festsetzung formuliert:

e Die notwendigen Abstande zwischen den Gebauden bzw. Flurstiicken, die nach dem Leitfaden fur
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate,
Laftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerke) der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz (LAI) (Stand 28.08.2013) vorgeschrieben sind, sind einzuhalten. Eine
wirksame Entkopplung der Anlage gegenuber tieffrequentem Schall ist umzusetzen. (TF 5.4)
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7.4.2 Besonnung und Verschattung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans soll Baurecht fur ein modernes urbanes Quartier mit mehrgeschos-
sigen Gebauden geschaffen werden. Im Hinblick auf den zu erwartenden Schattenwurf resultiert ein
Prifbedarf beziiglich mdglicher Veranderungen der Besonnungssituation bestehender Gebaude und
der Sicherstellung ausreichender Belichtungs- und Besonnungsbedingungen fur die geplaten Gebaude.

Zur Prifung der Auswirkungen auf die Besonnungssituation im Umfeld und der Besonnungssituation
der Planung selbst wurde in einem Gutachten3’ die direkte Besonnungsdauer zunachst an den Auf3en-
fassaden fiir den gemaf DIN EN 17037 gewahlten Stichtag (21. Marz, Tag-und-Nacht-Gleiche) fir die
Bestands- und Planungssituation berechnet und beurteilt.

Ergebnis der Betrachtungen fur das Umfeld ist, dass die meisten Bereiche keinen maR3geblichen Ein-
fluss auf die Besonnung zu erwarten haben, nur in Teilbereichen waren Veranderungen festzustellen.
Das betrifft die Gebaude Alt Westerhiisen Nr. 6, 8, 10, 13 bis 17, 174 und 176 sowie das Gebaude an
der Oschersleber StralRe Nr. 9. Hier waren auf Fassadenebene Reduktionen der Besonnungsdauer
auszumachen. Fiur diese (Wohn)-einheiten wurde in Detailbetrachtungen jedoch festgestellt, dass diese
aufgrund ihrer mehrheitlich durchgesteckten Grundrisse die Empfehlungen der Norm weiterhin einhal-
ten bzw. im Falle der Oschersleber Straf3e Nr. 9 im Rahmen des Vollzugs des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplans Nr. 483-2 geschaffen werden kdénnen. Die Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnissen im Umfeld bleibt somit auch mit Realisierung der Planung gegeben.

Fur die im Gebiet geplanten Gebaude war festzustellen, dass, neben den naturgeméan gering besonnten
Nordfassaden, auch in bestimmten Gebaudebereichen (insbesondere in Eckbereichen oder auch an
Ost- und Westfassaden) eine geminderte Besonnungsdauer auszumachen war.

Fur Bereiche mit auf der AuRenfassade ermittelter Einhaltung der Empfehlungsstufe "gering" und da-
runter und insbesondere fiir Bereiche mit Abstandsflacheniberlappung und Bereiche bei denen eine
Durchsteckung von Grundrissen zu besonnten Fassaden nicht méglich ist, sollte im weiteren Verfahren
ein Hauptaugenmerk auf eine gute Tageslichtversorgung liegen. Hier sind im Zuge der Objektplanung,
ggf. unter Heranziehung einer Tageslichtuntersuchung zur Prifung der Wahrung gesunder Wohn- und/
oder Arbeitsverhaltnisse, glinstige Grundrisse und bautechnische MaRnahmen zu ergreifen.

Hinweise fir die Objektplanung

Bei der Beurteilung der Belichtungssituation von Wohnungen und Wohnraumen stellt die Beurteilung
der direkten Besonnung nur ein Kriterium der DIN 5034-1 dar. Ein anderes Kriterium stellt die Sicher-
stellung eines ausreichenden Helligkeitseindrucks mit Tageslicht und eine ausreichende Sichtverbin-
dung nach auf3en dar.

Die DIN 5034 definiert in Teil 1 und 4 in Abhangigkeit von der Raumgrdf3e Mindestfenstergrofien, bei
denen von einer ausreichenden Sichtverbindung nach auf3en bzw. einem ausreichenden Helligkeitsein-
druck mit Tageslicht durch diffus gestreutes Sonnenlicht ausgegangen werden kann.

Aufgrund der geplanten Innenhofsituation und sonstiger AuRenfassaden mit der der Empfehlungsstufe
"gering" (sh. 0.g. Gutachten) und der damit verbundenen Unterschreitung der Mindestbesonnungsdauer
gemal DIN 5034-1 wird empfohlen, in der Planung fir Wohnraume zumindest die allgemeine Belich-
tungssituation bzgl. Tageslicht zu optimieren.

Mégliche Maznahmen diesbeziglich sind:

Planung besonders groR3er Fensterflachen zum Innenhof bzw. fir die Appartements in den unteren
Geschossen, welche die Mindestanforderungen der DIN 5034 an Fenstergréf3en deutlich Uber-
schreiten.

Helle Fassadenfarben (moglichst hoher Reflexionsgrad)
Helle Materialien im Innenbereich der Wohnungen (Decken- und Wandfarbe; helle Bdden)

maglichst ,leichte” Gestaltung der Balkone im Innenhof, sodass hiervon méglichst wenig zusatzliche
Verschattung ausgeht (Vermeidung von blickdichten Bristungen, z.B. aus Beton; Verwendung von
beispielsweise transparenten Bristungsscheiben)

37 peutz Consult GmbH: Verschattungsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 483-6 "Elb Hafen — ehemals Fahlberg-
List" in Magdeburg, Juli 2024
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7.5 Denkmalschutz
7.5.1 Bau-und Kunstdenkmale

Als Baudenkmale im Plangebiet sind das Postamt Salbke sowie das ehemalige Verwaltungsgebaude
der Firma Fahlberg List & Co. bekannt und in der Planzeichnung nachrichtlich gekennzeichnet.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich zudem die Getreidesilos, welche als Landmarke bekannt
sind, jedoch nicht dem Baudenkmalschutz unterliegen.

Des Weiteren befinden sich auf dem ehemaligen Fahlberg-List-Gelande Reste zweier Auflaufkurven-
gleise. Diese liegen vereinzelt im Gelande und stehen in keinem kontextuellen Zusammenhang mehr
mit der ursprunglichen Fabrikanlage. Nach Auffassung des LDA ist ihr Zeugniswert daher als gering
einzuschéatzen und rechtfertigt keine nachtragliche Unterschutzstellung.

Im Umfeld des Bebauungsplans befindet sich im Nordwesten die Kirche St. Johannes Baptist. Durch
die Freimachung der Sichtbeziehungen zwischen der Elbe und dem Stadtteil Alt Salbke werden auch
die Sichtbeziehungen von und zur Kirche verbessert (Sichtachse Planstralie A 4).

Weitere Bau- und Kunstdenkmale sind nicht bekannt.
7.5.2 Archaologische Denkmale

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt (LDA), Abt. archdologische Denk-
malpflege, hat in seiner Stellungnahme vom 07.02.2024 folgende Hinweise gegeben:

Aufgrund der topographischen Situation bzw. der naturraumlichen Gegebenheiten (Gewassernetz,
Bodenqualitat, klimatische Bedingungen) sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Siedlungs-
regionen bestehen begrindete Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen, die die modernen Auf-
schittungen durchstof3en, in der tangierten Region bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden. (8§ 14 (2) DenkmschG LSA).

Das Vorhaben berthrt randlich zwei bekannte archéologische Kulturdenkmale gem. § 2 Denk-
MSchG LSA (jungsteinzeitliche, bronzezeitliche u. eisenzeitliche Siedlungen). In der unmittelbaren
Umgebung kamen bei Bodeneingriffen zahlreiche weitere archéologische Kulturdenkmale der Jung-
steinzeit, der Bronzezeit und der Eisenzeit, der Kaiser-/ Volkerwanderungszeit u. des Mittelalters.

Bei Bodeneingriffen von 1 - 1,5 m Tiefe ab heutiger GOK ist aufgrund der vorhandenen modernen

Auffullungen nur im westlichen Randbereich damit zu rechnen, dass in archdologisch relevante
Schichten eingegriffen wird.

Archaologische Kulturdenkmale werden oft erstmals bei invasiven Eingriffen erkannt. Gemaf § 2 i.V.m.
§ 18 Abs. 1 DenkmschG entsteht ein Denkmal ipso iure und nicht durch einen Verwaltungsakt. Ein
Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der zustéandigen Denkmalschutzbehdrde einzu-
reichen.

Denkmalrechtliche Genehmigung

Die denkmalrechtliche Genehmigung ist ein mitwirkungsbediirftiger Verwaltungsakt. Liegen begriindete
Anhaltspunkte vor, dass bei Erdeingriffen archéologische Kulturdenkmale verandert werden, kann ein
reprasentatives Dokumentationsraster (= 1. Dokumentationsabschnitt) mit Ziel zur Qualifizierung und
Quantifizierung der archéologischen Evidenz innerhalb des eingegrenzten Planungsgebiets zuztglich
begriindeter Anhaltspunkte fir Kulturdenkmale dazu dienen, das Versagen einer Genehmigung abzu-
wenden. Dieser Schritt kann der Genehmigung vorgelagert oder von dieser umfasst sein.

Als Grundlage fiir eine denkmalrechtliche Genehmigung und fiir die Dokumentation muss aus fachar-
chéologischer Sicht den BaumalRnhahmen ein fachgerechtes und reprasentatives Dokumentationsver-
fahren (1. Dokumentationsabschnitt) vorgeschaltet werden. Die Dokumentation ist gem. § 5 Abs. 2
DenkmSchG durch das LDA durchzufiihren. Die Kosten fallen gemaR DenkmSchG und standiger
Rechtsprechung des OVG LSA nicht in die Prifung der Zumutbarkeit, da sie der Herstellung der Ge-
nehmigungsféhigkeit dienen (vgl. OVG LSA, Urteil v. 26.07.2012-2 L154/10 Juris Rdnr. 64); also dem
Antragsteller dazu dient, die begehrte Genehmigung zu erhalten, hat dieser die notwendigen Kosten zu
tragen.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 90



Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte, Auswirkungen
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024

Im Anschluss ist zu prufen, ob dem Bauvorhaben aus facharchaologischer Sicht zugestimmt werden
kann unter der Bedingung, dass gem. § 14 (9) eine fachgerechte archéologische Dokumentation nach
den derzeitig gultigen Standards des LDA LSA durchgefuhrt wird (Sekundérerhaltung).

Ausfiihrungen zur erforderlichen archéologischen Dokumentation (Gelandearbeit mit Vor- / Nachberei-
tung, restauratorischer Sicherung, Inventarisierung) sind in Form einer schriftlichen Vereinbarung zwi-
schen dem Bauherrn und dem LDA abzustimmen. Dabei gilt fiir die Kostentragungspflicht das Verursa-
cherprinzip; sh. Hinweise zu Erlauterungen und Verwaltungsvorschriften zum DenkmSchG LSA (Bek.
StK v.14.5.2021-63.57704 MBI. LSA, 329) zu § 14 Abs. 9.

Allgemeine gesetzliche Meldepflicht gemal DenkmSchG

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

Die bauausfuhrenden 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 bauarchdologische Funde handelt, sind diese zu erhalten,
vor Gefahren fur die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen und der unteren Denkmalschutz-behdrde
anzuzeigen. Das Denkmalfachamt und von Ihm beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archa-
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 unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird Uber die Notwendigkeit wei-
terer Untersuchungen durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen - Anhalt ent-
schieden.

Ein entsprechender Hinweis wurden in den Planteil B 11l des Bebauungsplans ibernommen.

7.6 Boden und Bodenbelastungen
7.6.1 Bodenschutz

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

Im Gebiet befinden sich aufgrund der ehemaligen und bestehenden baulichen Nutzungen keine natir-
lichen Boden mehr. Mdgliche Auswirkungen auf die Schutzgiter ,Boden® und ,Flache* werden im Um-
weltbericht behandelt.

Die Nachnutzung eines Altstandorts als Innenentwicklung vor Aufenentwicklung entspricht in héchstem
MalRe der Bodenschutzklausel.

In Bereichen, die fur eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als durchwurzelbare
Bodenschicht i.S.d. 8 2 Nr. 11 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
09.07.2021 wie folgt herzustellen:

fur Rasen in einer Machtigkeit von 20-50 cm

fur Flachen mit Strauchwerk in einer Machtigkeit von 50-100 cm

fur die Anpflanzung von Baumen in einer Mé&chtigkeit von 100-200 cm.

Die Méchtigkeit ist den Substrateigenschaften und den Standortbedingungen anzupassen.
(Planteil B, 1l Hinweise zu Boden und Wasser)

In Verbindung mit anderen anstehenden Entwicklungen von Grof3projekten im Stadtgebiet von Magde-
burg bzw. in der Region (z.B. INTEL-Ansiedlung) fallt wertvoller Boden an, der dort nicht vollumféanglich
an Standort wiederverwendet werden kann. Die Koordination der Arbeiten und der Einsatz von Oberbo-
den aus der Region im Gebiet des vorliegenden Bebauungsplans ist anzustreben.
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7.6.2 Altlasten und Sanierung

Sanierungsplan

Das Grundstuck ist auf Teilflachen durch die jahrzehntelange industrielle Nutzung mit sehr unterschied-
lichen Produktionen stark mit Schadstoffen belastet, sodass auf der Grundlage eines Sanierungsplans
groR¥flachige SanierungsmafRnahmen geplant und vor Vollzug des Bebauungsplans realisiert sein mus-
sen.

Dadurch werden einerseits die aktuell vom Standort ausgehenden Gefahren fiir die Schutzgiter Boden
und Wasser auf ein tolerables MaR reduziert und gleichzeitig die Voraussetzungen fiir eine besorgnis-
freie Nachnutzung und gesundes Wohnen und Arbeiten geschaffen. Wesentliche Grundwasserbelas-
tungen gehen von den Schadstoffen nicht aus, so dass sich eine Sanierung vor allem an dem Schutz
der zukunftigen Nutzer auf der Flache orientieren muss. (sh. Kap. 2.4.4)

Sanierungsmaflnahmen

Das Sanierungskonzept bzw. der Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG umfasst folgende wesentliche
Elemente

Errichtung des Kapselbauwerkes im zentralen Bereich der ehemaligen Produktion durch Einkapse-
lung mittels einer Dichtwand im Untergrund und eine Oberflachenversiegelung, so dass der Schad-
stoffeintrag in die Elbe und gleichzeitig ein Kontakt von Nutzern auf der Flache (Nutzung als Stadt-
park) mit den Schadstoffen im Untergrund unterbunden werden

Sanierung lokaler Anreicherungen verschiedener Schadstoffe mit sanierungsbedurftigen Konzent-
rationen einschliellich Aushub der hochbelasteten Bodenbereiche (,hot spots*)

Aushub belasteter Materialien und deren Umlagerung in den gesicherten Bereich (,Kapselbau-
werk"“) oder externe Entsorgung

Sicherung des Planums mittels horizontaler Sperren und Grabsperren

Ubererdung (i.d.R. etwa 1 m) des Standortes und der verbleibenden Restbelastungen mit unbelas-
tetem Boden

Die Ubererdung ist verbunden mit einer Aufhéhung des Gelandes und dient gleichzeitig der Angleichung
der unterschiedlichen Héhenniveaus auf dem Standort und der Schaffung hochwassersicherer Flachen.
Durch die Uberdeckung wird sichergestellt, dass spatere Nutzer auf der Flache auch bei iiblichen Akti-
vitdten (Wohnen und Gewerbe mit gartnerischer Nutzung, kleineren Bauarbeiten usw.) nicht in Kontakt
mit den Schadstoffen aus der historischen Nutzung kommen kénnen.

Kennzeichnung von Flachen mit Bodenbelastungen

Kapselbauwerk

Mit Errichtung des Kapselbauwerks werden die verbleibenden Bodenbelastungen derart gesichert, dass
eine besorgnisfreie Nachnutzung der Flachen mdglich ist. Dennoch sind die im Untergrund gesicherten
Bodenbelastungen im Plan zu kennzeichnen. Das ist mittels Planzeichen 15.12 der PlanzV erfolgt.

Ehem. Hafen / Marina

Des Weiteren befindet sich das Grundstiick des ehemaligen Hafens (Flurstiick 3603, ,Marina“) im Gel-
tungsbereich. Auch hier sind zu Zeiten der ehemaligen chemischen Produktion Schadstoffe und sons-
tige belastete Materialien verklappt worden. Die Sanierung der kunftigen ,Marina“ ist nicht Gegenstand
des oben beschriebenen Sanierungsplans. Die Sanierungsplanung und Durchfiihrung der Sanierung
erfolgen in einem eigenen Verfahren.

Die Sanierung der Marina ist keine Voraussetzung fir die Vollzugsféahigkeit des Bebauungsplans.
Unabhangig davon ist der Bereich als Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ebenfalls mit
dem Planzeichen 15.12 der PlanZV zu kennzeichnen.

Die Darstellung der Sanierungsvorhabens in der entsprechenden Anlage zum Bebauungsplan veran-
schaulicht die beschriebenen MaRnahmen in Schnitten und Abbildungen.38

38 BIG Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH: Standortentwicklung ELBHafen Suidost (ehemaliges Fahlberg-List-Gelande),
Anlage zum B-Plan, Darstellung des Sanierungsvorhabens und der Sanierungsmaf3nahmen, 07/2024
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Vorgaben fur die Nutzung von Flachen mit Bodenbelastungen

Aus der Sanierung ergeben sich fur die kiinftigen Bauherren und Nutzer verschiedene MalRgaben, die
in der ErschlieBung, Bebauung, Begriinung und Gestaltung der Freiflachen zu beachten sind.
Hierzu werden im Planteil B unter Punkt 5.5 folgende textliche Festsetzungen formuliert:

e Eine Aufnahme der Folgenutzung im gesamten Geltungsbereich, insbesondere im Bereich von
Flachen, die mit dem Planzeichen Nr. 15.12 der PlanzV gekennzeichnet sind, ist gemaf § 9 Abs.
2 Satz 1 Nr. 2 BauGB erst dann zulassig, wenn die erforderlichen Sanierungsmafnahmen des
Sanierungsplans gemaf § 13 BBodSchG derart durchgefiihrt worden sind und nachgewiesen ist,
dass keine Gesundheitsgeféahrdung fur die geplante Folgenutzung davon ausgeht.

e Die Gemeinde kann den Bebauungsplan unter der aufschiebenden Bestimmung in Kraft setzen,
dass Bodenbelastungen auf der Grundlage eines genehmigten Sanierungsplans nach
§ 13 BBodSchG mit Verbindlichkeitserklarung beseitigt oder derart gesichert sind, dass die Her-
stellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert ist

e Die AuRenhaut von unterirdischen Geb&uden (Bodenplatten, Kellerwénde) ist unterhalb des Hori-
zonts des aufgetragenen unbelasteten Bodens von mind. 1 m Méchtigkeit mit einer Dif-fusions-
sperre gegen Ausgasungen zu schiitzen, soweit das im genehmigten Sanierungsplan vorge-
schrieben ist. (TF 5.5.2)

e Freiflachen und Innenhotfe der Baufelder, die nicht von einer Tiefgarage oder einem Kellerge-
schoss unterbaut sind und Restbelastungen in der Tiefe enthalten, sind mittels einer horizontalen
Grabsperre und Ubererdung mit unbelastetem Bodenmaterial von mind. 1,0 m zu versehen, so-
weit das im genehmigten Sanierungsplan vorgeschrieben ist. Sofern im Zuge der Baumafl3hahmen
diese Grabsperren verletzt oder durchortert werden, sind zusatzliche Malinahmen durch den Bau-
herren gemanR dem genehmigten Sanierungsplan zu ergreifen. (TF 5.5.3)

e Vor Beginn jeglicher ErschlieBungsarbeiten und vor Beginn von Eingriffen kiinftiger Bauherren in
den Untergrund ist auf Grundlage des genehmigten Sanierungsplans erforderlichenfalls mittels
vorheriger Sicherungsmafl3nahmen auszuschlieen, dass horizontale Dichtungs-schichten durch-
stol3en oder verletzt werden. (TF 5.5.4)

Der Sanierungsplan gem. § 13 BBodSchG umfasst nur die Grundsticke des Haupt-Investors und
Grundstiickseigentiimers und damit nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans. Auf
Grundstucken Dritter (6ffentliche Grundstucke, private Grundstiicke Dritter) sind die Erkundungen und
ggf. daraus resultierende Sanierungsplanung und MalRhahmenumsetzung noch durchzufiihren.

Fur diese Grundstiicke wird festgesetzt:

e Fir Baufelder au3erhalb des Sanierungsplangebiets (Baufelder 30, 32, 33, 35 und 36) haben die
Bauherren den Nachweis zu erbringen, dass eine sensible Nachnutzung bodenschutz-rechtlich
unbedenklich, besorgnisfrei und zuldssig ist. Der Boden ist gem. Pkt. 2.1 BBodSchV nach geplan-
ter Nutzung fur den Wirkungspfad Boden-Mensch zu beproben. Vor Beginn der Untersuchungsar-
beiten sind das Untersuchungskonzept und vor Beginn der Bauarbeiten der Bericht mit den Unter-
suchungsergebnissen mit der zustandigen Bodenschutz-behérde abzustimmen. (TF 5.5.5)

Allgemeiner Hinweis auf Altlasten im Bebauungsplan

Daruber hinaus sind bei allen Erdarbeiten grundsétzlich und vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

Sollten wéhrend der Bauarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffélligkeiten durch
Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, sind ggf. laufende Erdarbeiten sofort einzustellen und das
Umweltamt (untere Bodenschutzbehdrde) sowie die Landesanstalt fur Altlastenfreistellung vor Beginn
weiterer Mal3nahmen unverziiglich und unaufgefordert zu informieren.

Der Hinweis ist auf dem Bebauungsplan (PLanteil B I1l) vermerkt.
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7.6.3 Abfalle 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. Auffillungen,
Schutt und Abfélle sind, soweit nicht vermeidbar, ordnungsgemaf und schadlos zu verwerten 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.

8 Finanzierung und Durchfihrung

Die Planungshoheit fiir den Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Gibt die Landeshauptstadt Magde-
burg aus.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist zwischen der Landeshauptstadt Magdeburg und dem In-
vestor ein stédtebaulicher Vertrag zu schlie3en.

Durch den Vollzug der Planinhalte des Bebauungsplans und alle damit in Verbindung stehenden Mal3-
nahmen einschlie3lich der Erschlieung, MaRhahmen zur Ver- und Entsorgung, Ausgleich und Ersatz
sowie Grin- und Freiflachen entstehen der Landeshauptstadt Magdeburg keine Herstellungskosten.

Dennoch entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes neue offentlich zu widmenden Ver-
kehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, sowie neue 6ffentliche Grin- und
Freiflachen. Die Kostenregelungen werden zwischen der Landeshauptstadt Magdeburg und den Inves-
toren im Stadtebaulichen Vertrag bzw. im Erschlieungsvertrag geregelt.

Kinftige 6ffentliche Verkehrsflachen

e Fur die neu herzustellenden offentlichen Verkehrsflachen (ohne Pflanzbindung) sind jahrliche Be-
triebskosten unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 1,50 €/m?/a und jahrliche Unterhaltungs-
kosten mit dem Folgekostenfaktor von 1,25 €/m?/a, jeweils flr einen Zeitraum von 5 Jahren, einzu-
planen.

Kinftige 6ffentliche Spielplatzflachen

Mit Datum vom 30.07.2020 wurde von der Landeshauptstadt Magdeburg eine "Verfligung tber die Kos-
tenbeteiligung von Baulandentwicklern an der Herstellung von 6ffentlichen Spielplatzen” erlassen. Ge-
ma&R § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde stadtebauliche Vertrage abschlieRen zur Ubernahme
von Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde durch stadtebauliche MalRhahmen entste-
hen und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind. Bei der Entwicklung von Wohn-
bauflachen Uber Bebauungsplane entsteht ein zusétzlicher Bedarf an offentlichen Spielplatzflachen.
Unter Beachtung der vom Stadtrat beschlossenen und geltenden Spielplatzflachenkonzeption werden
Baulandentwickler an den Grunderwerbs-, Planungs-, Herstellungs- und Folgekosten fir 6ffentliche
Spielplatze beteiligt.

e Fir die neu herzustellenden offentlichen Griinflachen (Wege-Begleitgriin) sind jahrliche Unterhal-
tungskosten unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 1,19 €/m?a fir einen Zeitraum von 5 Jah-
ren einzuplanen.

e Fur die neu herzustellenden 6ffentlichen Grinflachen (Spiel- und Aufenthaltsflachen) sind jahrli-
che Unterhaltskosten unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 0,92 €/m?/a fir einen Zeitraum
von 5 Jahren einzuplanen.

Die o.g. Folgekosten werden fiir die ersten 5 Jahre vom Vorhabentréager ibernommen. Die Herstellung
der ErschlieBungsanlagen, AusgleichsmaRnahmen u.a. einschliellich der abschlielRenden Regelung
der Folgekosten wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.
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9 Flachenbilanz

magliche

unbebaute

Aache in m2 | Uberbauung Freiflache Anteil
in m2 in m2 in %
urbane Gebiete (MU) 162.699 98.617 64.082 46,5
(l\éIBLéZBTl(J)f’eGIger 1 bis 18, 20 bis 28, 32 bis 36 157 711 94.627 63.084
MU Baufeld 31 (GRZ 0,8) 4.988 3.990 998
Sondergebiet Einzelhandel 18.953 17.058 1.895 54
SO Einzelhandel 1 Baufeld 29 (GRZ 0,9) 11.836 10.652 1.184
SO Einzelhandel 2 Baufeld 19 (GRZ 0,9) 7.117 6.405 712
Gemeinbedarf Feuerwehr (GRZ 0,8) 7.833 6.266 1.567 2,2
Verkehrsflachen, 6ffentlich 85.100 76.590 8.510 24,3
dawvon HaupterschlieRungsstral3en 38.763 34.887 3.876
Verkehrsflachen mit bes. Zweckbestimmung 46.337 41.703 4.634
Grunflachen 71.030 - 71.030 20,3
Grunflache 1 9.337 - 9.337
Grunflache 2.1 (Kapsel) 10.575 - 3.152
Grunflache 2.2 (Kapsel) 18.266 - 18.266
Grunflache 3.1 1.482 - 1.482
Grunflache 3.2 530 - 530
Grunflache 3.3 428 - 428
Grunflache 4.1 1.050 - 1.050
Grunflache 4.2 1.029 - 1.029
Grunflache 5 2.992 - 2.992
Grunflache nordlich BF 30 1.575 - 1.575
Grunflache Elbufer mit Marina 18.483 - 18.483
Grunflache westl. BF 36 (privat) 5.283 - 5.283
Wasserflachen 4.218 - 4.218 1,2
Plangebiet Gesamt [m?] 349.833 198.531 151.302 92
Plangebiet Gesamt [%)] 100 57 43
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1 Einleitung
11 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtige Ziele

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat am 01.09.2022 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* gefasst. Die ca. 35 ha umfassende Flache befindet sich auf
dem Gelande der ehemaligen Chemiefabrik ,Fahlberg-List* im Stadtteil Salbke.

Ausfihrliche Aussagen und stadtebauliche Ziele des Bebauungsplans sind in der Begriindung (Teil 1)
zum Bebauungsplan dargelegt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes nach 88§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprifung durchzufiihren. Der Umweltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB bildet einen gesonderten Teil

der Planbegriindung. Die Inhalte der Umweltprufung sind gemaf Anlage 1 zu den 88 2 Abs. 4, 2a und
4c BauGB darzulegen.

1.2 Festsetzung des Bebauungsplans und MalBhahmen zur Minderung
nachteiliger Auswirkungen

1.2.1 Festsetzung des Bebauungsplans

Im Allgemeinen werden nachfolgende Flachen im Bebauungsplan festgesetzt:

e Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)

Sonstige Sondergebiete (811 Abs. 3 BauNVO)

mit der Zweckbestimmung Einzelhandel

e Gemeinbedarfsflachen (8 5 Abs. 2 Nr. 2a, Abs. 4 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr. 5, Abs. 6 BauGB)

mit der Zweckbestimmung Feuerwehr

e Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Griinflache, offentlich

Grunflache, privat

e Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraRenverkehrsflachen, 6ffentlich

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, 6ffentlich

Ausfuhrlichere Aussagen hierzu sind der Begriindung (Teil I) zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1.2.2 Vorkehrungen zum Schutz des Bodens

I.S.d. Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden. Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass bei Einwirkungen auf den Boden schéadliche Bo-
denveranderungen nicht hervorgerufen werden (8 4 Abs. 1 BBodSchG). Bei Verrichtungen, die zu Ver-
anderungen der Bodenbeschaffenheit filhren kénnen, ist gemaR 8 7 BBodSchG Vorsorge gegen das
Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. AuRerdem ist Mutterboden, welcher bei der Er-
richtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdober-
flache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen (§ 202 BauGB).
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Deshalb ist zur Minimierung des Eingriffs in die Bodenfunktionen (Bodenabtrag, Bodenverlagerung, Bo-
denschichten-Einbau, Bodenlockerung) wahrend der Bauphase aufgenommener und wieder verwert-
barer Oberboden gemaf den einschlagigen fachlichen Vorschriften getrennt zwischenzulagern und im
Rahmen der BaumaRnahmen wieder zu verwenden (z. B. Pflanzflachen, Ansaatflachen). Schad-
stofffreier Bodenaushub, der keine Verwendung findet, ist einer anderen Wiederverwertung zuzufihren.
Auf den Einbau standortfremden Bodens ist zu verzichten. Schadstoffbelastete Béden sind fachgerecht
zu entsorgen.

Zum Schutz des Bodens vor Versiegelung sollen in der Planung geeignete Bodenschutzvorkehrungen
getroffen werden. Das wird durch die Beschréankung der versiegelten Flachen auf ein Mindestmalf er-
reicht.

Altlasten

Auf dem Gelande des ehem. chemisch-pharmazeutischen Betriebes, das seit Beginn des 20. Jahrhun-
derts sukzessive aus- und umgebaut wurde, erfolgte bis in die 2010er Jahre u.a. die Produktion von
Pflanzenschutzmitteln, Farbstoffen und weiteren chemischen Produkten. Uber die lange Betriebszeit
hinweg kam es zu verschiedenen Eintraégen von Schadstoffen in den Untergrund — teilweise wurde Pro-
duktionsreste ungeordnet verklappt bzw. bei Um- und Ausbauarbeiten bei der Gelanderegulation ein-
gesetzt. Durch das unsachgemafe Handling von chemischen Erzeugnissen resultiert die aktuelle Alt-
lastensituation am Standort.

Um die beabsichtigte Flachennutzung zu ermdéglichen, ist ein Sanierungsplan gem. 8 13 BBodSchG
aufzustellen. Der Sanierungsplan wird auf der Grundlage bisheriger und aktueller Untersuchungen zu
Belastungen im Boden und deren Bewertung MaRhahmen zur Sicherung und Dekontamination festle-
gen. Die Aufstellung des Sanierungsplans und die Einhaltung der bodenschutzrechtlichen Anforderun-
gen durch die Umsetzung des Sanierungsplans obliegt dem privaten Vorhabentrager der beabsichtigten
Gebietsentwicklung. Der Sanierungsplan soll von der zustandigen Bodenschutzbehdrde (LAF) fur ver-
bindlich erklart werden. Er bildet dann die Grundlage fur die SanierungsmaflRnahmen. Die beabsichtigte
Bebauung und Nutzung kann erst nach Durchfuhrung der Sicherungs- und Dekontaminationsmaf3nah-
men aufgenommen werden.

Weitere fir das Plangebiet relevante Ausfiihrungen zu den Vorkehrungen zum Schutz des Bodens sind
der Begriindung Teil | (Kap. 6) zu entnehmen.

1.2.3 Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Im Umfang des Planverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung * erarbeitet, um die auf das
Plangebiet einwirkenden als auch die vom Plangebiet ausgehende Verkehrslarmimmission sowie die
durch die Planung generierten Gewerbeldrmemissionen darzustellen und bei Erfordernis mdgliche
Larmminderungsmalnahmen bei Grenzwertliberschreitungen festzulegen.

Die Bestandssituation bezieht sich auf die benachbarten Straf3en — hier insbesondere ,Alt Salbke / Alt
Westerhlsen® —, die benachbarten Schienenwege sowie die Elbeschifffahrt.

Im Plangebiet ist der Neubau mehrerer StralRen zur ErschlieBung des Plangebiets vorgesehen. Die
Emissionen der neu errichteten Straf3en sind gemalf den einschlagigen Grenzwerten der 16. BImSchV
an den bestehenden Gebauden innerhalb und au3erhalb des Plangebiets geschossweise fir den Tag-
und Nachtzeitraum zu beurteilen. Weiterhin ist die sich durch den planinduzierten Mehrverkehr erge-
bende Verkehrslarmveranderung im Umfeld des Plangebiets zu ermitteln und zu bewerten.

Mit Planumsetzung sind voraussichtlich auch umfassende bauliche Eingriffe an der StralRe ,Alt-Salbke*®
erforderlich, um dem entstehenden erheblich gesteigerten Verkehrsaufkommen gerecht werden zu kon-
nen. Hier muss in einem separaten Verfahren bei vorliegender finaler Planung gepriift werden, inwieweit
durch einen Ausbau wesentliche Anderungen im Sinne des Immissionsschutzrechts herbeigefiihrt wer-
den. Gegebenenfalls ergeben sich hieraus auch Anspriiche auf Schallschutz im Umfeld.

1 peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 483-6 Elbhafen Siidost in Magde-
burg, Entwurf 1 mit Stand vom Juli 2024
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Verkehrslarm

Als starkste Emittenten im Bestand sind die Stralen ,Alt-Salbke® und ,Alt Westerhlisen* als auch die
Bahntrasse herauszustellen. Im Baufeld 30 als auch im dstlichen Nahbereich der Stral3en liegen die
Beurteilungspegel sowohl tags als auch nachts Giber dem kritischen Schwellenwerten.

Fir das Baufeld 30 wird aufgrund der beidseitigen Belastung durch Schiene und Straf3e die Entwicklung
einer Nutzung ohne erhdhten Schutzanspruch (z.B. Feuerwehr) empfohlen.

Direkt dstlich der Stral3en ,Alt-Salbke* und ,Alt Westerhiisen® findet sich bereits Wohnnutzung im Be-
stand. Die geplante Wohnnutzung soll in diesem Bereich als Riegelbebauung mit abschirmender Wir-
kung ausgefihrt werden, was schallgeschitzte Bereiche in den Innenhéfen der Blocke bedingt. Mit der
Festsetzung von Larmschutzgrundrissen mit zumindest einem Aufenthaltsraum zu einem larmberuhig-
ten Innenhof kann der Larmbelastung in diesen Bereichen somit wirksam begegnet werden.

In der zweiten Baureihe ausgehend von den Stralen ,Alt-Salbke® und ,Alt Westerhtisen“ werden die
einschlagigen Schwellenwerte weder tags noch nachts vor. Lediglich im 4./5. OG des Baufeld 18 kommt
es nachts zu einer Uberschreitung des Schwellenwerts. Auch hier wird die Festsetzung eines Larm-
schutzgrundrisses angeregt.

Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte sind zudem passive Schall-
schutzmafl3inahmen geman DIN 4109 innerhalb des Plangebiets erforderlich, welche je nach Intensitat
der Larmbelastung in ihrer Anforderung variieren.

Die Elbeschifffahrt stellt sich im Zuge der Untersuchung als nicht betrachtungsrelevante Larmquelle
heraus.

Ausgehend vom StraRenneubau innerhalb des Plangebiets werden die Immissionsgrenzwerte fur den
Gebaudebestand eingehalt. Demnach ergibt sich aus dem Neubau der StralRen kein Anspruch auf
Schallschutz.

Inwiefern sich der Umbau der StraBen ,Alt-Salbke® und ,Alt Westerhiisen* auf die kumulative La&rmim-
mission auswirkt und ob sich daraus gesonderte SchallschutzmafRnahmen ergeben, ist in einem geson-
derten Planfeststellungsverfahren abschlie3end zu ermitteln. Die derzeitige Planung sieht eine Aufwei-
tung der StralBen ,Alt-Salbke” und ,Alt Westerhlisen“ auf Hohe des Plangebiets vor. Es ist zu betonen,
dass die Straf3en ,Alt-Salbke®, ,Alt Westerhiisen® und ,Faulmannstral3e“ bereits im Null-Fall — also ohne
Mehrverkehr mit Planumsetzung — oberhalb der kritischen Tag- und Nachtschwellenwerte liegen. Also
ist aufgrund des prognostizierten Mehrverkehrs und der zuséatzlichen Reflexion an den Plangeb&auden
erst recht mit einem Anspruch auf Schallschutz zu rechnen. Die kdnnte durch die Minderung der Hochst-
geschwindigkeit sowie das Aufbringen larmarmen StralRenbelags deutlich kompensiert werden.

Gewerbelarm

Im Ergebnis der Ermittlung der Gewerbelarmimmission im Plangebiet sowie im Umfeld werden unter
Berticksichtigung geeigneter Minderungsmafnahmen die Immissionsrichtwerte tags und nachts an fast
allen betrachteten Immissionsorten eingehalten.

Lediglich im Bereich des Parkplatzes der Event-Location (Baufeld 35) ist in Verbindung mit Betrieb sel-
biger und dem daraus resultierenden Verkehrsaufkommen mit Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte fur einen Teil der Wohnnutzung in Baufeld 18 im Nachtzeitraum zu rechnen. Vor diesem Hinter-
grund ist die Festsetzung von Larmschutzgrundrissen in den von Gewerbelarm betroffenen Bereichen
zu bericksichtigen. Dartiber hinaus sind in diesen Bereichen ergdnzend Schallschutzmaf3hahmen so
zu ergreifen, dass entsprechende Schallschutzpegel eingehalten werden. Dies gilt nicht mehr, sollte die
gewerbliche Nutzung in diesen Bereichen aufgegeben werden.

Eine komplexere Gemengelage ergibt sich hier fur die Nutzung durch die Firma MEB in Baufeld 36. Der
Gewerbeldrm hat keine prognostizierte nachteilige Auswirkung auf die umgebenden Baufelder 4 oder
5, jedoch wére bei einer Errichtung eines Wohngebaudes in Baufeld 36.1 und / oder 36.2 bei einer
ebenfalls verbleibenden Nutzung der Firma MEB mit einer Uberschreitung in jenen Baufeld 36.1 und /
oder 36.2 zu rechnen. Da hier zum Schutz vor Gewerbeldrm keine passiven schallschutzmalRnahmen
erfolgen kénnen, missen Immissionsorte wie Offenbare Fenster zu Aufenthaltsrdumen im Sinne der
DIN 4109 ausgeschlossen werden. Mit Aufgabe der gewerblichen Nutzung wére diese Vorgabe aber
obsolet.
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Weitere Ausfihrungen zum Immissionsschutz sind der Begriindung Teil | (Kap. 6) sowie dem Schall-
technischen Gutachten ' zu entnehmen.

124 Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen im Sinne des
BNatSchG

Zum Schutz, zur Vermeidung / Minderung baubedingter, nicht erheblicher und nicht nachhaltiger Beein-
trachtigungen werden in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung Vermeidungs- und Verminderungsmaf
nahmen (V) formuliert. Sie haben das Ziel projektbedingte Beeintrachtigungen auf die Schutzguter des
Naturhaushalts und in Bezug auf den Artenschutz von vornherein zu vermeiden bzw. so gering wie
maoglich zu halten.

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu ergreifenden MaRnahmen unter Angabe der begiinstigten

Schutzguter aufgefuhrt. Beztiglich der ausfiihrlichen Beschreibung wird vollinhaltlich auf die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung, Kap. 4.1 verwiesen.

Tab.1:  Ubersicht zu den Vermeidungs- / VerminderungsmaRnahmen

MaRnahmen der EAB Schutzgut Umfang

Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Vi Bodenschutzmalnahmen B Schonender und sparsamer Umgang mit
Grund und Boden im Verlauf jeglicher Ab-
bruch-, Sanierungs- und Baumaf3hahmen

V2 Gewasserschutzmalinahmen W, F Der Eintrag von wassergeféhrdenden Stoffen
in die Elbe ist im Verlauf jeglicher Abbruch-,
Sanierungs- und Baumafnahmen auszuschlie-

Ren
V3 Schutz von Geholzen F, K, L Schutz von Einzelbdumen und Gehdlzflachen
(Einzelbaumschutz / welche keiner Beseitigung bedurfen, ist im
Gehdlzflachen) Verlauf jeglicher Abbruch-, Sanierungs- und

BaumaRnahmen zu gewabhrleisten.

V4 Bauzeitenregelung F Gehélzriickschnitte, Kroneneinkiirzungen und
Fallungen sind nicht im Zeitraum zwischen
01.03. bis 30.09. oder nur mit Ausnahmege-
nehmigung durchzufiihren.

Weitere zeitliche Einschrankungen kénnen
sich ggf. zumindest vortubergehend aus V 5 er-

geben.
V5 Kontrolle auf das Vorkommen F Im Vorfeld der Baufeldfreimachung und Ge-
besonders und streng geschiitzter hélzfallung sowie vor Abbrucharbeiten.
Arten
V6 Okologische Bautiberwachung F Klarung naturschutzfachlicher Fragen unter

der Mal3gabe einer gezielten Eintaktung und
korrekten Ausfuhrung der MaRnahmen zur ef-
fektiven und sicheren Gestaltung des Ablaufs.

Artspezifische Vermeidungs- und Verminderungsmal3inahmen

V7 Sicherung einer Ausweichflache F Wahrend der gesamten Sanierungs- und Bau-
fiir die Odlandschrecke phase ist eine Ausweichflache im Gesamtum-

fang von mind. 1.500 m?2 innerhalb des Plange-
biets bereitzuhalten und entsprechend der art-
spezifischen Anspriiche auszugestalten.

V8 Abfangen der Zauneidechsen F Um das Eintreten des Totungsverbots im Zuge
der bevorstehenden Sanierungsmaflinahmen
zu vermeiden, sind Zauneidechsen sukzessive
von den ausgewiesenen Potenzialflachen ab-
zufangen.
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MaRRnahmen der EAB Schutzgut Umfang
V9 Berlcksichtigung der Horstschutz- | F Sollten MaRnahmen der Flachenvorbereitung,
zone des Wanderfalken Abbrucharbeiten etc. vor der finalen Umsied-
(mobiler Mast) lung des Wanderfalken (Acer 1) beginnen, ist

die Horstschutzzone gem. § 28 NatSchG LSA
zu bertcksichtigen. Brut und Aufzucht sto-
rende Handlungen sind in diesen Bereichen zu

unterlassen.
V10 Insektengerechte F Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans
AuRenbeleuchtung ist eine insektengerechte AuRenbeleuchtung

zur Verringerung der Anlockwirkung durch

e insektenfreundliche® AulRenbeleuchtung
mit einem uv-freien Lichtstromspektrum
und einer Begrenzung der Lichtausstrah-
lung auf den unteren Halbraum

e Verzicht auf Werbetafeln oder Fassaden-
beleuchtung

zu berucksichtigen.

B Boden / Flache L Landschaft K Klima/ Luft
W Wasser F Tiere, Pflanzen, biol. Vielfalt n.g nicht Quantifizierbar
1.25 KompensationsmalRnahmen der Eingriffsregelung

Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt die biotopbezogene Ermittlung der erforderli-
chen KompensationsmaRnahmen. Haufig lassen sich durch eine MalRnahme gleichzeitig die Auswir-
kungen auf verschiedene Schutzgiter multifunktional kompensieren. Generell sind die Kompensations-
mafRnahmen im Verbund mit vorhandenen Biotopstrukturen vorzusehen, um die Funktionalitat der ein-
zelnen Biotope zu erhéhen und die Vernetzungen von Lebensraumen zu fordern.

AusgleichsmalRnahmen (A) dienen dazu, den Zustand von Naturhaushalt und Landschaftsbild wieder-
herzustellen, so dass keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen verbleiben. Es wird so-
wohl ein flachenhafter als auch ein funktionaler Ausgleich angestrebt, der i. A. nur durch Malinahmen
im direkten raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort erfolgen kann.

Ist eine Wiederherstellung der betroffenen Funktionen nicht oder nur bedingt mdéglich, werden Ersatz-
mafnahmen (E) vorgesehen. Sie stehen i.d.R. nicht im direkten funktionalen oder rdumlichen Zusam-
menhang zum Eingriff. Ziel ist, die 6kologische und landschaftliche Abwertung durch eine entspre-
chende Aufwertung an anderer Stelle des betroffenen Naturraums zu kompensieren.

Die i.V.m. dem vorliegenden Bebauungsplan zu ergreifenden Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind

nachfolgend unter Angabe von Art und Umfang und beginstigtem Schutzgut aufgefihrt. Auf die aus-
fahrliche Beschreibung in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, Kap. 4.2 — 4.3, wird verwiesen.

Tab. 2:  Ubersicht zu den Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

MaRnahmen der EAB Schutzgut Umfang

Vorgezogene Ausgleichsmallnahmen

Acer 1 Einrichten eines dauerhaften F Es wurde im Januar 2024 zun&chst kurzfristig
Ersatzstandorts fur den ein temporéarer Standort im sudlichen Plange-
Wanderfalken biet eingerichtet.

Im weiteren Verlauf soll ein finaler Ersatz-
standort voraussichtlich im Bereich der Gemar-
kung Magdeburg, Flur 476, Flurstiick 1536 di-
rekt nordlich des Plangebiets bereitgestellt
werden.
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Mafnahmen der EAB

Schutzgut

Umfang

Acker 2 Einrichten zweier dauerhafter
Ersatzstandorte fir die Turmfal-

ken

F

Im Vorfeld der Abbrucharbeiten wurde im Ja-

nuar 2024 je ein adaquater Ersatzstandort
(Nistkasten) im Aktionsradius des Brutpaares

e am Verwaltungsgebaude — Alt Salbke 60-

63 auf dem Fahlberg-List Gelande

e an der Gymnastikhalle der Berufsbilden-

den Schule ,Otto Schlein” eingerichtet

Acer 3.1 Einrichten einer Flache zur
Zwischenhalterung der

Zauneidechse

Aufgrund der artspezifischen besonderen An-
spriiche an ihre Reproduktionsstatte wurde im

Mai 2024 zunachst kurzfristig ein temporare
Flache von 5.000 m2 zur Zwischenhalterung im
Plangebiet eingerichtet.

Acer 3.2 Entwicklung eines

Zauneidechsenhabitats

Fur die Zauneidechse ist eine quantitativ und

qualitativ geeignete Ersatzflache innerhalb des
vom Eingriff betroffenen Naturraums (D 20

.Mitteldeutsches Schwarzerdegebiet® und D 10
»Elbe-Mulde-Tiefland*) entsprechend der artty-

pischen Anspriiche herzustellen bzw. aufzu-

werten.

Acer 4 Entwicklung eines

Neuntéterhabitats

Bis zum Beginn der nachsten auf die Sanie-
rungsarbeiten folgenden Brutperiode (ca.

01.05.) sind

e  Gebuschpflanzungen auf 270 m?
e Heckenpflanzungen auf 815 m?2
e 13.805 m2 mesophilem Griinland

fur drei Reviermittelpunkte des Neuntéters zu
entwickeln.

Acer 5 Anbringen von Nisthilfen fur

Halbhohlen- und Hoéhlenbriiter

Bis zum Beginn der ndchsten auf die Sanie-
rungsarbeiten folgenden Hauptbrutperiode (ca.

01.03.) sind

e 9 Halbhohlen (Haussperling)
e 2 Mehlschwalbennester

e 3 Hohlen (Star)

e 1 Ho6hle (Wendehals)

im rdumlich-funktionalen Umfeld der verorteten
Reviermittelpunkte anzubringen.

Acer 6 Dachbegrinung mit

Trocken- / Magerrasen

Im Baufeld 29 ist die Dachflache auf 1.500 m?
mit einer sandig-kiesigen mageren Substrat-

schicht von mind. 15 cm Dicke anzudecken

und als Halbtrockenrasen bis Trockenrasen

entsprechend der artspezifischen Anspriiche
zu Begriinen und Entwickeln.

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Al Anbringen von Nisthilfen fur
Halbhohlen- und Hohlenbriter

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans

sind

e 1 Halbhgéhle je MU Baufeld
e 1 Hobhle je MU Baufeld

e 1 Mauersegler-Nistkasten mit je drei Brut-
innenrdumen je SO Baufeld (insgesamt 6
Niststatten)

in die Planung zu integrieren.

AV 2 Dauerhafter Erhalt des bestehen-
den Turmfalkennistplatzes im

Verwaltungsgebaude

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans
ist der bestehende Turmfalkennistplatzes im
Dachdrempel des Verwaltungsgebaudes — Alt
Salbke 60-63 zu sichern.
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Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024
MaRRnahmen der EAB Schutzgut Umfang
A3 Anteilige Fassadenbegriinung der | F, K, L Die baulich geschlossenen und lichtundurch-
Ostlichsten Fassaden der lassigen Fassadenabschnitte der nach Osten
elbnahsten Gebaude zur Elbe gerichteten AuBenfassaden der 6stli-

chen Gebaude der Baufelder 2, 3, 6 und 7, 12,
13, 16, 20, 31 sowie 26 bis 28 sind ab einer
Flache von mindestens 15 m2 mit einer Min-
destbreite von 3 m mit selbst klimmenden bzw.
rankenden Pflanzen flachig zu begriinen. Ins-
gesamt sind mindestens 10 % der Fassaden-
flache der Geschosse | bis IV zu begriinen.

B Boden / Flache L Landschaft K Klima / Luft
w Wasser F Tiere, Pflanzen, biol. Vielfalt n.g nicht Quantifizierbar
1.2.6 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Im Sinne des Artenschutzes kommt bei der Aufstellung eines Bebauungsplans wirkungsvollen Mal3nah-
men zur Verhinderung und Abwendung von Verbotstatbestanden nach § 44 (1) BNatSchG eine beson-
dere Bedeutung zu.

Berticksichtigung von vorangestellten Sanierungseingriffen

Im Vorfeld der Baurechtschaffung stehen im Plangebiet somit Altlasten-Sanierungsarbeiten an. Die Bo-
densanierung der erheblich kontaminierten Fléchen ist mit umfassenden Eingriffen in den Boden ver-
bunden, denen mitunter auch Rodungsarbeiten sowie Gebaudeabbriiche vorangestellt werden mussen.

Insofern das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs.1 Nr. 1-3 BNatSchG durch die Arbeiten
zu besorgen ist, sind entsprechende Antrage auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fur die
betreffenden Individuen oder Artengruppen zu stellen.

Zum aktuellen Zeitpunkt wurden folgende Antrége eingereicht:

Antrag auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gem. § 45 BNatSchG eingereicht am  Status
e flr die Fortpflanzungsstatte von Wanderfalke und Turmfalke (Silos) 07.11.2023 genehmigt
e fur die Fortpflanzungsstéatte des Turmfalken (Chemiefabrik) 20.02.2024 genehmigt

e fir den Fang und die Lebensstatte der Zauneidechse _

Im betrachteten Planvorhaben belaufen sich die geeigneten Vermeidungs- und Verminderungsmaf-
nahmen, welche im Hinblick auf den Vollzug des Bebauungsplans vorrangig zu beriicksichtigen sind,
auf:

V 4: Bauzeitenregelung

V 5: Kontrolle auf das Vorkommen besonders und streng geschitzter Arten
V 6: Okologische Bauiiberwachung

V 7: Sicherung einer Ausweichflache fiir die Odlandschrecke

V 8: Abfangen der Zauneidechse

V 9: Berlcksichtigung der Horstschutzzone des Wanderfalken (mobiler Mast)

V 10: Insektengerechte AuRenbeleuchtung

Sie haben das Ziel projektbedingte Beeintrachtigungen auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
von vornherein zu vermeiden bzw. so gering wie mdglich zu halten.
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Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind artspezifische MaRnahmen wie vorgezogene Ausgleichsmalnah-
men, sogenannte CEF MafRhahmen (continuous ecological functionality-measures), oder kompensato-
rische MalBhahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes betroffener Arten, sogenannte FCS-
MaRnahmen (favourable conservation status) erforderlich.

- Acer 1: Errichtung eines dauerhaften Ersatzstandorts fur den Wanderfalken
- Acer 2: Errichtung zweier dauerhafter Ersatzstandorte fir die Turmfalken

- Acer 3.1: Einrichten einer Flache zur Zwischenhélterung der Zauneidechse
- Acer 3.2: Entwicklung eines Zauneidechsenhabitats

- Acer 4: Entwicklung eines Neunttterhabitats

- Acer 5: Anbringen von Nisthilfen fur Halbhdhlen- und Héhlenbriter

- Acer 6: Dachbegriinung mit Trocken-/Magerrasen

Spezifische Aussagen bezlglich der vorkommenden Arten und den getroffenen artenschutzrechtlichen
MaRnahmen sind der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, dem Artenschutzfachbeitrag und dem Faunisti-
schen Gutachten zu entnehmen.

1.2.7 Gestaltungsmal3hahmen

GestaltungsmalRnahmen tbernehmen keine Ausgleichs- und Ersatzfunktion i.S.d. 8 15 (2) BNatSchG
und entsprechen auch nicht den Anforderungen von FCS oder Acer-Mal3nahmen. Aufgrund der zu er-
Zielenden Aufwertung und Einbindung des Vorhabens in die Umgebung finden diese MaRnahmen den-
noch Erwéhnung.

MaRnahmen der EAB Schutzgut Umfang

Gestaltungsmafinahmen

G/V1 Baumpflanzungen entlang der F,K, L Die Verkehrsflachen sind auf einer Lange von
Verkehrsflachen 100 m ab einer Verkehrsflachenbreite von 8,00
m mit einer Baumreihe aus mindestens 5 Stra-
Benbdumen sowie ab einer Verkehrsflachen-
breite von 15,00 m mit einer Baumallee aus
mindestens 10 StralBenbaumen zu bepflanzen.
Im gesamten Plangebiet sind mind. 250 Stra-
Renbdume zu pflanzen.

G/V 2 Dachbegriinung F, K, L In allen Baufeldern sind bei Neubauten die Da-
cher mit einem Flachenanteil von mind.

70 %.mit einer durchwurzelbaren Substrat-
schicht von mind. 25 cm Dicke anzudecken
und zu begrinen.

G/V 3 Anteilige Fassadenbegriinung F, K, L An den Gebauden sind baulich geschlossene
und lichtundurchlassige Fassadenabschnitte
ab einer zusammenhangenden Flache von
mindestens 5 m2 mit einer Mindestbreite von 3
m mit selbst klimmenden bzw. rankenden
Pflanzen flachig zu begrunen. Insgesamt sind
mind. 5 % der Fassadenflache der Geschosse
| bis IV zu begriinen.

G/V 4 Gestaltung der AuRBenflachen der | F, K, L Auf den AuBRenflachen der Kindertagesstétten
Kindertagesstaten ist je angefangene 1.00 m2 ein mittel- bis grof3-
kroniger Baum zu pflanzen.

Dariiber hinaus sind die Flachen auf einem
Flachenanteil von mind.20 % mit fur Spiel-
platze geeigneten Strauchgehdlzen zu begri-
nen.
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Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List*
Landeshauptstadt Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Entwurf, Juli 2024

MaRRnahmen der EAB Schutzgut

Umfang

GIV5 Gestaltung der Blockinnenhofe F, K, L

Im Innenhof jedes Blocks ist je ein mittel- bis
groRRkroniger Baum sowie 10 Straucher zu
pflanzen.

G/V 6 Gestaltung der Freiflachen und F, K, L

des Sicherungsbauwerks

Die Griinflachen 1, 2.1 und 2.2 sind auf einem
Flachenteil von mindestens 25 % mit flr Spiel-
platze geeigneten Strauchgehdlzen in Grup-
pen von mind. 50 m2 bis und max. 200 m2 zu
begrunen.

Je angefangene 500 m?2 ist ein Baum zu pflan-
zen.

Die Grunflachen 3.1 und 3.2 sind auf einem
Flachenteil von mindestens 40 % mit fir Spiel-
platze geeigneten Strauchgehdlzen in Grup-
pen von mind. 25 m2 bis und max. 100 m2 zu
begrunen.

GIV7 Entwicklung lockerer Baum-

Strauch-Strukturen

Innerhalb der Griinflache 4.1, 4.2 und 5 sind
auf einem Flachenanteil von 60 % ihrer Ge-
samtflache Baum-Strauchstrukturen anzu-
pflanzen.

- Boden / Flache L -
Wasser F -

=W

Landschaftsbild / Erholung
Arten und Biotope (Flora / Fauna)

Klima/ Luft
nicht quantifizierbar

K -
ng. -
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Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List*
Landeshauptstadt Magdeburg

1.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
sowie deren Bertcksichtigung bei der Planung

In Fachgesetzen und -planungen sind fir die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzguter Ziele und
allgemeine Grundséatze formuliert, die im Rahmen der Umweltprifung Berticksichtigung finden missen.

Die Ziele und Grundséatze aus Fachplanungen und Fachgesetzen (siehe Kap. 3.4) konnten Uberwiegend
vollstandig, zum Teil mit Einschrankungen berucksichtigt werden. Im Falle kontrarer Zielstellungen und
Nutzungsinteressen bzw. Konflikte werden diese bei der Planaufstellung sachgerecht beurteilt, Priorit&-
ten begruindet und in die Abwagung eingestellt.

Die nachfolgend genannten Zielaussagen von Fachgesetzen und Fachplanungen wurden bei der Auf-

stellung des hier vorgelegten Bebauungsplans bertcksichtigt, insbesondere indem:

Ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird

Eine Gefahrenquelle durch Bodensanierung beseitigt wird

Eine nachfrageorientierte Nachnutzung einer Gewerbebrache ermdglicht wird

Art und MaR der baulichen Nutzung auf das unbedingt Notwendige begrenzt werden

Ergebnisse faunistischer Gutachten bertcksichtigt werden

zur Bewaltigung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung eine Eingriffs- / Ausgleichsbilan-

zierung erarbeitet und MaBnahmen in den Bebauungsplan ibernommen werden

zum Bebauungsplan ein Umweltbericht nach den Vorgaben des BauGB erstellt wurde

Tab. 3:

Allgemeine Ziele und Grundsétze als Vorgabe der Fachgesetze und -planungen

Schutzgut

Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen

Quelle

allgemeine
schutzgut-
ubergrei-
fende Aus-
sagen zum
Schutz der
Umwelt und
ihrer Be-
standteile

Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die so-
ziale, wirtschaftliche u. umweltschiitzende Anforderungen in Einklang
bringt

Schutz und Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen

81 (5) BauGB

Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschl. des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie der Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Belangen bei der Aufstellung von Bauleitplanen

Berucksichtigung der Auswirkungen der Bauleitplanung auf die einzel-
nen Schutzgiter, deren Wirkungsgefiige und die biologische Vielfalt

Beriicksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Natura
2000-Gebieten

Vermeidung von Emissionen; sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwéssern

Darstellung von Landschafts- und sonstigen Pléanen
Berucksichtigung von Gebieten zur Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat
Berlicksichtigung der Anfalligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

81 (6) Nr. 7a-j
BauGB

Eingriffsregelung - Vermeidung / Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- / Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes mit seinen Schutzgitern

Festlegung, Darstellung von Kompensationsmaf3nahmen

§ la(3),
§5 (2a),
§ 9 (1a) BauGB

Durchfiihrung einer Umweltprifung zum Bauleitplan

Erstellung eines Umweltberichtes als gesonderter Teil der Begriindung
und Einstellung in den Verfahrensablauf

Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung tber die Beriicksichti-
gung der Umweltbelange

Berlcksichtigung der Belange Natur und Landschaft in der Abwagung
der Flachennutzung

§2(4),

88 2a- 4,
§5(5),

86 (5),

§9(8),

§ 10 (3) BauGB
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Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List*

Landeshauptstadt Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Entwurf, Juli 2024

Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
Monitoring - Vorschriften zur Uberwachung erheblicher Umweltauswir- § 4c BauGB
kungen
Darstellung von Schutzausweisungen u. Restriktionen i.S.d. Umwelt- §5(2,2a,34)
schutzes §9(1,9),

§ 5 BauGB
Schutz von Mensch, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der | BImSchG und
Atmosphare, sowie der Kultur- und Sachguiter vor schadlichen Umwelt- Verordnungen,
einwirkungen (Immissionen) ENtaStSﬁgCiSA
L . . atsc
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, er-
hebliche Nachteile / Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen u.&.)
Boden / sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel) und Si- | 8 12 (2) BauGB
Flache cherung der natirlichen Bodenfunktionen fslABOdSChAG
LP LH MD (2021)
— Karte 3
Schutz des Bodens und seiner Funktion im Naturhaushalt, insbes. als BBodSchG
Lebensgrundlage / -raum fir Menschen, Tiere und Pflanzen, als Aus-
gleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz), histori- '-PKLH 'VéDl(zeogl)
sches Archiv, Standort fir Rohstofflagerstatten und Nutzungen gﬁgi 1642
Schutz vor / Vorsorge gegen Entstehen schadlicher Bodenveranderun- 6.4.3
gen
Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlas-
ten

Wasser Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und Le- WG LSA,
bensraum fiir Tiere und Pflanzen wﬁg'ﬂ
Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigung d. 6kolog. Funktion d. Ge-
wasser LP LH MD (2021)
Schutz des Grundwassers —Karte 7.1, 7.2,
Erreichen eines guten 6kologischen und chemischen Zustandes der ;3 7.4, 75,78,
Oberflachengewéasser ’

Klima / Luft allgemeiner Klimaschutz (Klimaschutzklausel) § 1a (5) BauGB
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um- TA Luft
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur )

Erzielung eines hohen Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt Klimaanpassungs-
konzept LH MD
(2017)
Klimafunktions-
karte LH MD
(2013)
Planungshinweis-
karte LH MD
(2013)

Land- Erhaltung und Entwicklung des baukulturellen Orts- u. Landschaftsbildes | 81 (5) BauGB

schaftsbild / BNatSchG

Erholung NatSchG LSA

LP LH MD (2021)
— Karte 5
Arten und Beriicksichtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von NATURA | 81 (6) Nr. 7.b,
Biotope 2000 Gebieten Z;a (S“)h%a“GBv
. . atSc ,
Forderung der Lebensrdume und Entwicklung von linearen und punktu- NatSchG LSA
ellen Lebensraumstrukturen (Trittsteinbiotopen)
LP LH MD (2021)
— Karte 2, 4.1 bis
4.9
Mensch Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt §1(5) BauGB
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Landeshauptstadt Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Entwurf, Juli 2024

Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
Beriicksichtigung der allg. Anforderungen an gesunde, sozial u. kulturell | 81 () Nr. 1. -3,
ausgewogene Wohn- und Arbeitsverhltnisse und die Sicherheit der Be- | /¢ BauGB
volkerung
Bericksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen auf Frauen u. Ménner
Berlicksichtigung der Belange von Bildung, Sport, Freizeit und Erholung
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um- TA Larm
welteinwirkungen durch Geréusche und deren Vorsorge
Sicherung eines ausreichenden Schallschutzes als Voraussetzung fiir DIN 18005
gesunde Lebensverhaltnisse der Bevélkerung DIN 4109
Grundsatz der Larmvorsorge und -minderung, insbes. am Entstehungs-
ort, aber auch durch stadtebauliche MaRnahmen

Kultur- und Erhaltung, Ermeuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vor- §1(6)Nr.4.-5,
Sachgiiter handener Ortsteile 7.c BauGB,
L DekmSchG LSA
Beriicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege
Beriicksichtigung erhaltenswerter baulicher Anlagen von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
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14 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden im Bestand, auf das jeweilige
Schutzgut bezogen, fiir den direkten Eingriffsbereich und das unmittelbar angrenzende Umfeld des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Elb-Hafen-Siidost” dargestellt.

Die Untersuchungsraume wurden anhand raumlicher Abgrenzungen und unter Berlcksichtigung der
Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter und der voraussichtlichen Reichweite der Projektwirkungen
gewabhlt. Die projektbezogenen Beeintrachtigungen gehen voraussichtlich nicht tiber diese Raume hin-
aus.

14.1 Umweltrelevante Unterlagen, Daten und Stellungnahmen

Als Grundlage der Ermittlungen der Untersuchungsraume dienten die folgenden aufgefiihrten umwelt-
relevanten Unterlagen:
Allgemein

Magdeburg 2030+, Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Magdeburg -
Gesamtstadt, November 2020

Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan Textteil (September 2020)
Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan - Karte-Nr. 9 ,Zielkonzept*

Greeen! Architects GmbH: Masterplanung — Bauvorhaben: Fahlberg-List mit Stand vom
11.07.2024

Greeen! Architects GmbH: Gestaltungshandbuch — Bauvorhaben: Fahlberg-List mit Stand
vom Juli 2024

Flache
Landeshauptstadt Magdeburg: Flachennutzungsplan mit Stand Dezember 2022
Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan - Karte-Nr. 3 — Flachennutzung

angrenzender vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 483-3.1 — ,Nahversorgungszentrum Alt
Salbke®, Satzung Juni 2008

angrenzender Bebauungsplan Nr. 483-2 — ,Alt Salbke Ost“, Satzung August 2016

e Gutachten: /

Boden
Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan (September 2020)
o Karte-Nr. 6.1 bis 6.4.3

Geotechnischer Bericht, Baugrundbeurteilung — Voruntersuchung gemaf DIN EN 1997-2 vom
17.06.2022

Stellungnahmen der Landesanstalt fur Altlastenfreistellung zum Vorentwurf des Bebauungs-
plans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* vom 29.01.2024

o Hinweis auf bestehende Altlastensituation, auch in Hinblick auf Kontaminationen des
Grundwassers sowie auf den Umgang mit Niederschlags- bzw. Versickerungswasser
und Hinweis auf zwingende Abhangigkeit zwischen Sanierungsdurchfiihrung und Pla-
numsetzung

e Gutachten: BIG —Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH: Standortentwicklung ELBHafen
Sidost in Magdeburg (ehemaliges Fahlberg-List-Gelande) — Anlage zum B-Plan — Darstellung
des Sanierungsvorhabens und der Sanierungsmaf3nahmen mit Stand vom Juli 2024
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Grundwasser / Oberflachenwasser
Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan (September 2020)
o Karte-Nr. 7.1 bis 7.7

Verordnung des Landesverwaltungsamtes zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets
Elbe von der Landesgrenze Sachsen (km 168+400) bis Vockerode (km 247+573),
vom 24.10.2013

Uberschwemmungsgebietskarte bereitgestellt durch das Ministerium fiir Landwirtschaft und
Umwelt Sachsen-Anhalt, vom 17.01.2023

Hochwassergefahrenkarte bereitgestellt durch den Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft beziiglich HQ 100 Elbe, vom 18.01.2023

Stellungnahme des Landesbetriebs fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft zum Vorent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* vom 08.02.2024

Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 483-6
.Fahlberg-List* vom 30.01.2024

o Hinweis auf teilweise Lage des Plangebiets in einem nach § 76 (2) festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet

e Konzept: IBW - Ingenieurbiro fur Wasserbau und Wasserwirtschaft GmbH: Niederschlagsbe-
wirtschaftungskonzept mit Stand vom Juli 2024

Konzept: IBW - Ingenieurbiro fiir Wasserbau und Wasserwirtschaft GmbH: Retentionsaus-
gleich mit Stand vom Juli 2024

Klima / Luft
Klimaanpassungskonzept fur die Landeshauptstadt Magdeburg, Mai 2017

Landeshauptstadt Magdeburg: Planungshinweise Klima- und Immissionstkologie fir Magde-
burg — ,Klimafunktionskarte® (Stand 11/2013)

Landeshauptstadt Magdeburg: Planungshinweise Klima- und Immissionsokologie fur Magde-
burg — ,Planungshinweiskarte“ (Stand 11/2013)

Landeshauptstadt Magdeburg: Stadtklimatische Baubeschrankungsbereiche - Beiplan (Stand
05/2015)

Landeshauptstadt Magdeburg: Stadtklimatische Baubeschrankungsbereiche - Karte 1 ,Klima-
tologische Flachenfunktion® (Stand 07/2014)

Antrag der Fraktion Grine/future! im Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg zum Konzept
»~>chwammstadt Magdeburg — Bessere Regenwassernutzung“ (A0130/22) vom 07.07.2022

Stellungnahme des Fachbereichs Klimaschutz der Stadt Magdeburg zum Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Elb-Hafen* vom 30.05.2022

o Hinweis: Beschreibung / Bewertung des Plangebiets auf Grundlage der Klimafunkti-
ons- und Planungshinweiskarte
Forderung: Beurteilung der Klimarelevanz durch Klimarelevanzpriifung

e Gutachten: /

Flora/ Fauna
Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan (September 2020)
o Karte-Nr. 2, 4.1 bis 4.9 sowie 10.2 und 10.3

Standard-Datenbogen fiir das FFH-Gebiet ,Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg*
DE 3936-301, Stand Juli 2020 einschlieRlich Gebietskarte bzw. Lageplan

Verordnung Uber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem Landschaftsschutzge-
biet von zentraler Bedeutung als Biosphérenreservat Mittlere Elbe, vom 01.10.1990 einschlief3-
lich Gebietskarte bzw. Lageplan
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Stellungnahme des Landesverwaltungsamts Sachsen-Anhalt, Ref. 407 — Obere Naturschutz-
behérde zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* vom 18.01.2024

Stellungnahme des Umweltamts, Untere Naturschutzbehdérde zum
Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List‘ vom 07.02.2024

o Hinweis: auf Notwendigkeit einer FFH-Vorprifung bezuglich des FFH-Gebiets ,Elbaue
zwischen Saalemindung und Magdeburg“ und auf die notwendige Anwendung des
Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt sowie Hinweis auf Mindestgré3e des durchwur-
zelbaren Raums bei Baumneupflanzungen von 12 m3

e Gutachten: Fledermaus-Akustik Biro fir Fledermauskunde und Faunistik: Bericht zur faunisti-
schen Erfassung Projekt BP 483-6 ,Fahlberg-List* mit Stand vom 30.11.2023

Landschaftshild / Ortsbild / Erholungswert
Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan (September 2020)
o Karte-Nr. 5 sowie 10.5

Verordnung zur Anderung des Beschlusses iiber die Unterschutzstellung des Landschafts-
schutzgebietes "Mittlere Elbe" im Salzlandkreis vom 31.08.2011 einschlie3lich Gebietskarte
bzw. Lageplan

e Gutachten: /

Mensch / Gesundheit

Stellungnahme des Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Ref. 402 - Obere Immissions-
schutzbehorde (OIB) zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List‘ vom
20.02.2024

Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehdrde zum Vorentwurf des Bebauungsplans
Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* vom 20.02.2024

o Hinweis: bestehende gewerbliche Nutzung mit La&rmemission innerhalb des Plange-
biets und in direkter Nachbarschaft mit Forderung nach schalltechnischer Untersu-
chung

e Gutachten: Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfah-
ren Nr. 483-6 ,Fahlberg-List“ in Magdeburg, Entwurf 1 mit Stand vom Juli 2024

e Gutachten: Peutz Consult GmbH: Verschattungsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren
Nr. 483-6 ,Fahlberg-List“ in Magdeburg, Entwurf 1 mit Stand vom Juli 2024

Kultur- / Sachguter

Stellungnahme des Landesamts fiir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt zum Vor-
entwurf des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* vom 07.02.2024

Stellungnahmen der Unteren Denkmalschutzbehérde Magdeburg zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List® vom 21.12.2023

o Hinweis zum potenziellem Vorkommen arch&ologisch relevanter Schichten im westli-
chen Randbereich des Plangebiets sowie Forderungen nach fachgerechter und repré-
sentativer Dokumentation im Vorfeld von Baumafinahmen

Stellungnahme des Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Ref. Verkehr — Obere Luftfahrtbe-
hérde zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* vom 20.02.2024

o Hinweis auf Berticksichtigung der Lage des Planungsraums im Anflugsektor des Flug-
hafens ,Verkehrslandeplatz Magdeburg-City*

e Gutachten: /
1.4.1.1 Untersuchungsumfang / Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die nachfolgende Tabelle enthilt eine Ubersicht der im hier vorliegenden Umweltbericht gewéhiten Un-
tersuchungsraume, bezuglich der einzelnen Schutzgiter.
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Tab. 4:  Untersuchungsraume und —umfang zu den einzelnen Schutzgiitern

Schutzgut

Nahbereich (= Plangebiet) Fernbereich (< 500 m Umgebung)

Flache

Erfassung der bestehenden Flachennut-
zung

Beschreibung der Nutzungsénderung
mit Planumsetzung

Ermittlung mdglicher Veranderungen im
Versiegelungsgrad

Boden

Erfassung / Bewertung der Bodeneigen-
schaften und Vorbelastungen

Beriicksichtigung der Altlastsituation
(Boden) unter Zugrundelegung der fir
die Altlastensanierung erarbeiteten Kon-
zepte

Darstellung des positiven Einflusses der
Altlastensanierung

Ermittlung méglicher Veranderungen im
Versiegelungsgrad

Grundwasser

Erfassung / Bewertung von Grundwas-
sereigenschaften und Schutzausweisun-
gen

Beriicksichtigung der Altlastsituation
(Grundwasser) unter Zugrundelegung
der fur die Altlastensanierung erarbeite-
ten Konzepte

Darstellung des positiven Einflusses der
Altlastensanierung

Oberflachen-

Erfassung / Bewertung von Gewassereigenschaften, Schutzausweisungen und 6kologi-

wasser schem Zustand
Beriicksichtigung des Uberschwemmungsgebiets HQ 100 Elbe

Klima / Luft Erfassung / Bewertung der klimatischen Situation im direkten Eingriffsbereich und dem un-
mittelbar angrenzenden Umfeld
Betrachtung von lokalklimatisch / lufthygienisch relevanten Erfassungsbereichen, Aus-
tauschkorridoren mit Wirkung auf benachbarte Flachen
Klimarelevanzprifung auf Grundlage der Klimafunktionskarte / Planungshinweiskarte
Darstellung des positiven Einflusses der Planung auf bioklimatische Ausgleichsfunktion des
Geltungsbereichs unter Berticksichtigung der angestrebten Entwicklung von Durchluftungs-
schneisen, Grunverbindungen und Griinflachen

Flora Erfassung / Bewertung der vorhandenen

Biotope / Flora auf Grundlage einer Bio-
topkartierung und verbalen Beschrei-
bung

Bewertung und Bilanzierung des Ein-
griffs auf Grundlage der Richtlinie tber
die Bewertung und Bilanzierung von Ein-
griffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewer-
tungsmodell Sachsen-Anhalt)

Darstellung der Veranderung vorhande-
ner Biotopstrukturen mit Planumsetzung
unter Beriicksichtigung der Wirkung von
geeigneten Ausgleichs- und Gestal-
tungsmafnahmen
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Fernbereich

Schutzgut Nahbereich (= Plangebiet) Fernbereich (£ 500 m Umgebung)
Fauna - Erfassung / Bewertung des Vorkom- Durchflihrung einer FFH-Vorprufung beziig-
mens ausgewabhlter faunistischer Arten- lich des FFH-Gebiets ,Elbaue zwischen
gruppen auf Grundlage von faunisti- Saalemiindung und Magdeburg“ mit Darstel-
schen Kartierungen lung der Wirkung, welche mit Planumset-

- Darstellung der Wirkung, welche mit Pla- zung auf die betrachtungsrelevanten
numsetzung auf das betrachtungsrele- Sc_hutzmele unter_ Beruckswhtlgt_mg der Rea-
vante Artenspektrum einhergeht, unter I|S|eru_ng von geeigneten Verme|dungs-,
Beriicksichtigung der Realisierung von Verminderungs- und Ausgleichsmali3-nah-
geeigneten Vermeidungs-, Verminde- men (ggf. CEF) einhergehen
rungs- und AusgleichsmafRnahmen (ggf.

CEF)
Landschafts- | -  Erfassung / Bewertung relevanter Landschaftsbild- bzw. Ortsbildqualitaten (landschaftsbild-
bild / Ortshild pragender Elemente, Naturraumausstattung sowie Vorbelastungen) insbesondere in Hin-
/ Erholung blick auf die umgebenden Erholungsfunktionen
Nahbereich

- Berucksichtigung der touristischen Routen Blaues Band / Elbe Radweg
- Berlcksichtigung des 6stlich gelegenen LSG ,Mittlere Elbe“ mit direkter Sichtbeziehung

zum Plangebiet

Darstellung des positiven Einflusses auf Landschaftshild und Ortsbild mit Planumsetzung
durch Behebung eines stadtebaulichen Missstands und Ausbau touristischer Infrastruktur

Mensch /
Gesundheit

Erfassung / Bewertung von schutzwirdigen Nutzungen durch Menschen
Betrachtung der Wohn-, Arbeits- und Erholungsfunktion innerhalb des Plangebiets

Untersuchung und Bewertung bestehender und entstehender Larmemission durch Gewerbe
und Verkehr in Hinblick auf schutzwiirdige Immissionsorte durch schalltechnische Untersu-

chung

Darstellung des positiven Einflusses der mit Planung angestrebten Nutzung auf das
menschliche Wohlbefinden durch die signifikant gesteigerte Erholungsfunktion sowie in Hin-

blick auf die Altlastensanierung

Kultur / Sach-
guter

Sachgiiter

Bodendenk-
male Bau-
denkmale
Kulturdenk-
male

Erfassung / Bewertung bekannter Sach-
guter wie Gebaude, Betriebe und Infra-
struktur

Erfassung / Bewertung der vorhandenen
Baudenkmale im Plangebiet sowie ggf.
Berlicksichtigung von Bodendenkmalen

Darstellung der positiven Wirkung der
Planung durch Behebung eines stadte-
baulichen Missstands und Einbindung
der zu erhaltenden Baudenkmale in ein
angepasstes Ortsbild

Beriicksichtigung des potenzielles im
westlichen Randbereich des Plangebiets
vorkommenden arch&ologisch relevan-
ten Bereichs

Beachtung der Kirche St. Johannes Baptist
als Baudenkmal mit relevanter Sichtbezie-
hung zum Plangebiet und Darstellung der
positiven Wirkung der Planung durch Behe-
bung eines stadtebaulichen Missstands und
der Konzeptionierung geeigneter Sichtach-
sen (u.a. Kirche — Elbe)

Beachtung der im Plangebiet vorhandenen
Silos als Landmarke und Darstellung der po-
sitiven Wirkung der Planung durch innova-
tive Einbindung dieser Landmarke in das
gestalterische Konzept
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1.4.3 Methodik der Umweltprifung

Die durch die Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Umweltauswirkungen werden in bau-,
anlage- sowie betriebsbedingte Wirkungen gegliedert und unter Bertcksichtigung des Kenntnisstands
qualitativ und quantitativ beschrieben.

Zunachst ergeben sich baubedingte Beeintrachtigungen. Sie sind reversibel und begrenzt auf einen
kurzen Zeitraum und daher meist nicht erheblich oder nachhaltig. Baubedingte Beeintrachtigungen kdn-
nen z. B. sein:

vorubergehende Flacheninanspruchnahme
Beeintrachtigungen durch Baufeldfreimachungen

Beeintrachtigungen durch Larm, Bautatigkeit, Staub- und Schadstoffemissionen

Die anlagebedingten Beeintrachtigungen ergeben sich aus der Herstellung und Erhaltung der baulichen
Anlage selbst. Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind meist dauerhaft und daher erheblich und
nachhaltig. Anlagebedingte Beeintréchtigungen sind z. B.:

dauerhafte Flachenbeanspruchung durch Uberbauung

Verlust von Gehoélzen

Durch die Nutzung ergeben sich nach der Errichtung der baulichen Anlagen die betriebsbedingten Aus-
wirkungen. Diese wirken zeitlich unbegrenzt fiir die Dauer der Nutzung der baulichen Anlagen. Sie kon-
nen je nach Nutzungszweck erheblich oder unerheblich bzw. nachhaltig oder nicht nachhaltig sein.
Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind z. B.:

Beeintrachtigungen durch betriebsbedingte Emissionen

Beeintrachtigungen durch optische Reize

Die Aussagen zu den einzelnen Wirkfaktoren und der Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes bilden
die Grundlage zur Bestimmung der zu erwartenden Umweltauswirkungen. Hierbei wird zwischen sehr
positiven ,++“, positiven ,+“, neutralen oder vernachlassigbaren ,0“, negativen ,-“ und sehr negativen -
-“ Wirkungen unterschieden. Nicht nachhaltige Wirkungen sind in Klammern ,(..)“ dargestellt.

Unter Heranziehung der festgelegten Schutz-, Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sind
letztlich die tatsachlich verbleibenden zu erwartenden erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt dazu-
legen.

Bei der Prufung moglicher Auswirkungen werden im Umweltbericht Ergebnisse und mindernde Malf3-
nahmen, die in gesonderten Fachgutachten und Untersuchungen herausgearbeitet wurden, beriicksich-
tigt.

Die hier darzustellenden Auswirkungen, die durch Vollzug des zu prifenden Bebauungsplans entste-
hen, ergeben sich folglich aus der Differenz der Verschlechterung / Verbesserung der Situation und der
aktuellen Vorbelastung (Zusatz- oder Minderbelastung) unter Berticksichtigung von Schutz-, Vermei-
dungs-, Minderungs-, und AusgleichsmalBnahmen sowie sonstiger im Bebauungsplan festgelegten
MalRnahmen.
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1.4.4 Untersuchungsumfang und Detaillierung der Umweltprifung

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile erfolgt auf der Grundlage vorliegender Planungen,
Gelandebegehungen sowie Literaturrecherchen nach den inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 zu den
88 2 (4), 88 2a und 4c BauGB.

Grundsatzlich ist der aktuelle Ist-Zustand unter Einbeziehung der Vorbelastungen zu ermitteln und zu
bewerten. Die einzelnen Schutzgiter und ihre Funktionen werden nach ausgewahlten Erfassungskrite-
rien beschrieben.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die durch die Planung berihrt werden kénnen,
werden entsprechend § 4 (1) BauGB friihzeitig unterrichtet und aufgefordert, sich im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu aufRern. Die dazu eingegangenen
Stellungnahmen werden entsprechend beriicksichtigt. Umfang und Detaillierungsgrad sind letztlich von
der Gemeinde festzulegen.

Als Bewertungsgrundlage fur die Eingriffsregelung wurde eine Biotop- und Nutzungstypkartierung
durchgefiihrt.

Nach Inaugenscheinnahme des Geldndes und Abstimmung mit der zustédndigen UNB wurde fir die
Arten(-gruppen) der Brutvogel (Revierkartierung), Fledermause (visuelle und akustische Erfassung),
Heuschrecken und Reptilien eine faunistische Kartierung im Zeitraum von April bis Oktober 2023 durch-
gefuhrt. Erganzend wurden zudem auch die Arten(-gruppen) Fischotter und Biber sowie Amphibien und
Libellen im Plangebiet betrachtet.

Da es sich bei dem Geltungsbereich um einen Altlastenstandort handelt, ist zur Gewéhrleistung Siche-
rung in Hinblick auf die angedachte Nachnutzung ein Sanierungsplan gem. 8 13 BBodSchG zu erarbei-
ten.

Ebenfalls wurde die Erbringung eines Konzepts zur Niederschlagsentwasserung des Plangebiets und
die Betrachtung des Retentionsausgleichs als obligatorisch eingeschatzt.

Weiterhin wurde die Erarbeitung einer Schalltechnischen Untersuchung gefordert, um die auf das Plan-
gebiet einwirkenden als auch die vom Plangebiet ausgehende Verkehrslarmimmission sowie die durch
die Planung generierten Gewerbelarmemissionen darzustellen und bei Erfordernis mogliche La&rmmin-
derungsmafinahmen bei Grenzwertliberschreitungen festzulegen.

Dariiber hinaus ist eine Verschattungsuntersuchung zu erarbeiten, um die Belichtungssituation darzu-
stellen, welche sich sowohl fur die Plangeb&ude aus der Planung heraus ergibt, als auch um die mogli-
chen damit einhergehenden Veranderungen fur den (umgebenden) Bestand vertiefend abzubilden.

Weitere Anforderungen zu den Untersuchungsraumen und der Darstellung der Methodik, des Umfangs
und des Detaillierungsgrades, die tber die oben genannten gesetzlichen Anforderungen hinausgehen,
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nicht gestellt. Fachliche Hinweise und Anforderungen
wurden in der vorliegenden Unterlage bertcksichtigt.

Die Beschreibung und Bewertung des Status quo der Umwelt und ihrer Bestandteile (Schutzgiter) gem.
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB erfolgt auf der Grundlage vorhandener Planunterlagen einschl. Fachgutachten,
aktueller Erhebungen vor Ort sowie von Literaturrecherchen.

Die Erfassung und Bewertung des Bestandes erfolgt getrennt nach den Schutzgitern Flache, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Tiere/Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und
sonstige Sachguter.
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2 Erfassung und Bewertung des Umweltzustands und der
Umweltauswirkungen

2.1 Allgemeine standortbezogene Aussagen

2.11 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Fur das Plangebiet relevante Schutzgebiete und Schutzausweisungen sind in der Begriindung Teil I,
Kap. 2.4.1 aufgefihrt. Auf diese wird im Umweltbericht in den jeweiligen Unterkapiteln zu den einzelnen
Schutzgutern unter Kap. 2.2 ndher eingegangen.

Das FFH-Gebiet ,Elbaue zwischen Saalemindung und Magdeburg“ grenzt an die &stliche Plange-
bietsseite und umfasst auf einer Gesamtflache von ca. 6.600 ha strukturreiche Abschnitte der Elbaue
mit einer Vielzahl auentypischer Lebensrdume wie Altarme, Auwalder, Wélder und beherbergt zahlrei-
che auentypische Tier- und Pflanzenarten. Es erstreckt sich entlang der Elbe von der Saalemiindung
bis zum WasserstralRenkreuz bei Magdeburg und verlauft direkt entlang der Uferlinie des Plangebiets
(Vgl. Abb. 1) Bei Dornburg gabelt sich das Gebiet in die Stromelbe und die Alte Elbe auf.

Auf ganzer Lange der Uferlinie des Plangebiets Uberlagert das FFH-Gebiet das Biospharenreservat
~Flusslandschaft Elbe“. In einer Entfernung von ca. 200 m zum Eingriffsort, ab der gegeniberliegenden
Elbseite, erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Mittlere Elbe“. Das Naturschutzgebiet ,Kreuz-
horst® befindet sich ca. 900 m norddstlich des Plangebiets (Vgl. Abb. 2).

Schutzgebietskulisse Schutzgebietskulisse

{_J Geltungsbereich B-Plan Nr. 483 - 6 {_J Geltungsbereich B-Plan Nr. 483 - 6 |

"Elb-Hafen - ehemals Fahlberg-List" "Elb-Hafen - ehemals Fahlberg-List"
FFH-Gebiet Biosphaerenreservate

" Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg" "Flusslandschaften Elbe"

2 N\ Landschaftsschutzgebiete
¥ "Mittlere Elbe"
Naturschutzgebiete
"Kreuzhorst"

Kartengrundlage: ESRI Satellitenbild unter

2 I!i;/(z)/(y)l(l) abegrufen zuletzt am 22.04.2024

Abb. 1:  Schutzgebietskulisse - FFH-Gebiet Abb. 2:  Schutzgebietskulisse - BR, LSG und NSG
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2.1.2 Naturrdumliche Einordnung und Geologie

Der Geltungsbereich befindet sich in Sachsen-Anhalt in der Landeshauptstadt Magdeburg. Naturraum-
lich befindet sich das Plangebiet im Ubergangsbereich zwischen der westlich gelegenen Schénebecker
Sandldss-Ebene (6.2.1.1) und der 6stlich angrenzenden Magdeburger Elbaue (2.1.1.3) 2.

Zwischen dem nordlichen Plangebietsrand und der Kroppenstedter StraRe sind Auensande bildgebend.
Der tGberwiegende Teil der betrachteten Flache — von der Kroppenstedter Straf3e bis hin zu den zentra-
len Silos - wird jedoch von kunstlichen Auffullungen dominiert. Ausgehend von der Lagerhalle in stdli-
che Richtung des Geltungsbereichs stehen fluviatile Weichsel-Kaltzeit-Ablagerungen an. Auf gleicher
Hohe wurden in einem schmalen Bereich entlang der Elbe Elbtone erkundet 2.

2.1.3 Potenzielle natlrliche Vegetation

Die potenziell natlrliche Vegetation (pnV) ist die Vegetation, die sich am Standort unter den gegenwar-
tigen Bedingungen ohne anthropogenen Einfluss durch Sukzession entwickeln wirde. Die tatsachlich
vorhandenen Standortbedingungen haben sich unter dem bisherigen menschlichen Einfluss im Laufe
der Entwicklung Uber die Jahrhunderte verandert und weichen von den urspriinglichen natirlichen Be-
dingungen ab.

Die meisten Standorte innerhalb der Kulturlandschaft haben irreversible Veranderungen, beispielsweise
durch Grundwasserabsenkungen, Bodenauftrag bzw. -verlust sowie Stoffeintrage erfahren, was wiede-
rum zur Ausbildung von Ersatzgesellschaften geftihrt hat.

Die pnV des Plangebiets wird den nachhaltig veranderten Landschaften, konkret den Siedlungsgebieten
(Z 13) zugeordnet 4.

2 Geologisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Bodenatlas Sachsen-Anhalt — Bodenlandschaften (1995)
3 Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan - Karte-Nr. 1 ,0Oberflachengeologie* (2021)
4 Landesamt fiir Umweltschutz: Karte der potenziellen natiirlichen Vegetation von Sachsen-Anhalt (2000)
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2.2 Basisszenario und Umweltauswirkungen auf die Schutzguter

221 Flache

Die Bundesregierung hat sich im Rahmen der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie das Ziel gesetzt, den
taglichen Flachenverbrauch von gegenwartig 52 ha bis zum Jahr 2030 auf 30 ha zu verringern. Bei
jedem Bauvorhaben ist deshalb ein schonender Umgang mit dem Schutzgut Flache anzustreben 5.

Das Schutzgut Flache umfasst den quantitativen Flachenbegriff, wohingegen der qualitative Flachen-
begriff schwerpunktmafig unter dem Schutzgut Boden erfasst und bewertet wird.

Tab.5:  Erfassung und Bewertung Schutzgut Flache

Erfassungskategorie
Schutzgut Flache

Standortbezogene Aussagen

FlachengroRle

- Geltungsbereich: ca. 35 ha

Ehemalige und
aktuelle
Flachennutzung

Ehemalige Nutzung:
- 1886 — 1995: Standort des Chemie- und Pharmaziebetriebs Fahlberg-List

- Herstellung von Sacharin und Pflanzenschutzmitteln

- dichte Bebauung des Plangebiets durch Industrieanlagen und Verkehrswege
- bis 2019: Standort Schirm-AG

- Herstellung von Pflanzenschutzmitteln (Storfallbetrieb)

Flachennutzungsplan :
- Bauliche Nutzung (8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 1 BauNVO)

- Gewerbliche Bauflache ,GG Siidost” (nahezu flachendeckend)
- Griunflachen (8 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

- Griunflache (schmaler Uferstreifen zwischen gewerblicher Bauflache und
Elbe)

- Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB)
- Wasserflache (zwei quadratische technische Becken als bauliche Anlage)

Aktuelle Nutzung:

- Nutzung der Silos sowie der angegliederten neu errichteten Lagerhalle als Getrei-
delager (Elbe-Borde-Terminal GmbH) sowie diverse Kleinbetriebe und Industrie-
brache

- teilweiser Ruckbau des einst dicht bebauten Industrieareals
- Erhalt der an der StralRe ,Alt Salbke” gelegenen Verwaltungsbauten

- versiegelte oder ruderalisierte Brachflachen sowie verbleibende ruindse Industrie-
gebaude im zentralen bis ndrdlichen Plangebiet

Vorbelastung

- groR3e Industriebrachflache mit teilweise ruindsen Gebauden sowie Industrieanla-
gen und umfassenden Versiegelungen als stadtebaulicher Missstand

Empfindlichkeit

- geringe Empfindlichkeit gegenliber Inanspruchnahme bebauter Flachen bzw.
Brachflachen mit industrieller Vornutzung

Gesamtbewertung gering

5 Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit - Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie (Stand 2021) unter
https://www.bundesregierung.de/resource/blob/998006/1873516/3d3b15cd92d0261e7a0bcdc8f43b7839/2021-03-10-dns-2021-

finale-langfassung-nicht-barrierefrei-data.pdf#page=270 , abgerufen im Februar 2023

6 Landeshauptstadt Magdeburg: Flachennutzungsplan (Stand 12/2022)
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sehr negative Wirkung -

Tab. 6:  Umweltauswirkungen Flache
Legende
sehr positive Wirkung ++
Positive Wirkung + negative Wirkung
Neutrale/vernachlassigbare Wirkung o}

Nicht nachhaltige Wirkung ~ (..)

Wirkfaktoren
Schutzgut Flache

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Funktionsverlust von
Flachen durch vorlber-
gehende Flachenbean-
spruchung durch
Baustelleneinrichtungen,
-straBen, Lagerflachen

- Zeitweilige Flacheninanspruch- | o
nahme durch Baustelleneinrich-
tungen, Baustral3en, Lagerfla-
chen (Verdichtung, Abtragung,
Aufschiittung

e  bestimmungsgemaRer Betrieb u.
Einhaltung fachlich/technischer Re-
geln u. Sicherheitsvorschriften

e V 1-BodenschutzmaRnahmen
e V2 - GewasserschutzmaRnahmen

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte
Flacheninanspruch-
nahme

- Inanspruchnahme und Nach- +
nutzung einer tberwiegend
brachgefallenen gewerblichen
Bauflache mit ausgepragter Alt-
lastensituation

- Flacheninanspruchnahme
durch Festsetzung von Urba-
nen Gebieten (MU), Sonderge-
bieten (SO) und einer Gemein-
bedarfsflache (GE) i.V.m. tat-
sachlicher Neuversiegelung

- Neubau von Gebauden

- Bau von Verkehrsflachen
(ErschliefBungsstralRen;
Parkplatze)

e Festsetzung der tiberbaubaren Fla-
che auf das notwendige MaR (GRZ)

¢ Innenentwicklung, Nutzung von
Brachflachen im Siedlungsgebiet

e Festsetzung von Grinflachen

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Fla-

- - Inanspruchnahme durch Nach- | o
cheninanspruchnahme

nutzung (Anwohner, Besucher
etc.)

e kein Erfordernis

Zwar ist fir das Schutzgut Flache ein deutlicher Anstieg der Inanspruchnahme durch Uberbauung und
Versiegelung im Zuge der Planumsetzung auszuweisen, jedoch ist dies vor dem Hintergrund der Ge-
bietshistorie (gewerbliche Bauflache, uberwiegend ruinds) und insbesondere der Altlastensituation auch
durch die enge Verknipfung zum Schutzgut Boden als nicht erheblich negative zu beurteilen.

Es entstehen mit Planumsetzung somit keine verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen fir

das Schutzgut Flache.
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2.2.2 Boden

Tab. 7:  Erfassung und Bewertung Schutzgut Boden

Erfassungskategorie Standortbezogene Aussagen
Schutzgut Boden

Bodentyp / Bodenart

Bodenlandschaft - Ubergangsbereich zwischen Magdeburger Elbaue (6stlich - 2.1.1.3) und
Bodenart Schonebecker Sandléss-Ebene (westlich - 6.2.1.1) 2
Bodentyp

- Bodentyp: auf einer geringen Flache des nordlichen Plangebiets stehen
Vollgleye an, verbleibende Flache wird als Siedlungs- / Verkehrsflache
kartiert 7

- Bodenart: auf einer geringen Flache des nérdlichen Plangebiets wird die
Deckschicht von Lehmsanden dominiert, zu verbleibenden Flachen liegen
keine Informationen vor 8

Seltenheit / Naturnadhe

regional bedeutsame Standortfak-

-aeu ! - Keine Kombination regional bedeutsamer Standortfaktoren
torenkombination (z.B. Seltenheit,

Ungestértheit, Extremstandorte) - Keine seltene Auspragung der erkundeten Schichtung und des anstehen-
den Bodens

Lebensraumfunktion Versiegelte Flachen Unversiegelte Flachen

biotischer Lebensraum / Standort | . Kein Biotopentwicklungspoten- | - Mittleres Biotopentwicklungspoten-

fur Flora / Fauna

} : ) zial zial
Biotopentwicklungspotenzial

- Mitunter stérungsarme Stand-
orte fur Ruderalbiotope vorhan-
den (ggf. fir Sekundarbiotope)

Produktionsfunktion (nattrliche Bodenfruchtbarkeit)

potenzielle Bodenfruchtbarkeit - Keine natiirliche Ertragsfunk- - voraussichtlich deutlich einge-
naturliche Ertragsfunktion tion gegeben schrankte Bodenfruchtbarkeit / Er-
tragsfunktion aufgrund starker
anthropogener Uberpragung der
Flache (u.a. Verfullung, Verdich-
tung, chem. Belastung)

Speicher und Regulationsfunktion / Puffervermégen

Fahigkeit des Bodens, Stoffeab- | . Keine natiirliche Regulations- - voraussichtlich geringe Speicher-
é”'?fgem /2 Spg'clhe/m EZW' , funktion / Puffervermagen und Regulationsfunktion aufgrund
fofle umzuwancein  abzupuftern der starken anthropogene Uberpré-
gung der Flache (u.a. Verflllung,
Verdichtung, chem. Belastung)

Grundwasserschutzfunktion

Méchtigkeit der Deckschichten - Hohe Schutzfunktion aufgrund | - voraussichtlich geringe Grundwas-

Durchlassigkeit des Bodens flachiger Vollversiegelung serschutzfunktion aufgrund der
starken anthropogene Stérungen
ehem. Naturlicher Boden)

- Durchlassigkeit lokal sehr unter-
schiedlich

Informationsfunktion

Bodendenkmale - Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale im Plangebiet
vorhanden °

- Die topografische Lage des Plangebiet sowie analoger Gegebenheiten
vergleichbarer Siedlungsregionen geben begriindete Anhaltspunkte,

7 Landeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan - Karte-Nr. 6.1 ,Bodengruppen* (2021)
8 Landesamt firr Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt: Sachsen-Anhalt-Viewer ,Bodenart unter https://www.geo-
datenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de , abgerufen im Februar 2023

9 Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie: Denkmalinformationssystem Sachsen-Anhalt unter https:/lda.sachsen-an-
halt.de/denkmalinformationssystem , abgerufen im November 2023

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 26


https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de
https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de
https://lda.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem
https://lda.sachsen-anhalt.de/denkmalinformationssystem

Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024

Erfassungskategorie Standortbezogene Aussagen
Schutzgut Boden

dass bei Bodeneingriffen, die die modernen Aufschittungen durch-sto-
Ren, in der tangierten Region bislang unbekannte Bodendenkmale ent-
deckt werden 10

Vorbelastung

Veranderung der Bodeneigen- - Umfassende Vorbelastung durch vorangegangene Nutzung der Flachen

schaften L . . .
Abgrabungen /Aufschiittungen - Flachige Versiegelungen, Bebauung und folglich Verdichtung
Verdichtung / Versiegelung - Verfullung (u.a. Holz, Ziegelreste, Kies) 11

Stoffeintrage / Altlasten - Altlastensituation (Wirkungspfad Boden — Mensch)2

- erhebliche und umfassende Belastung mit umweltgefédhrdenden Stof-
fen

- Bereich ehem. Lindanproduktion: HCH, Arsen, Quecksilber, Zink, PAK
- Bereich ehem. Falisanproduktion: Quecksilber
- Nordgelande: Arsen und HCH

Empfindlichkeit

Empfindlichkeit gegentiber mecha-
nischen Veranderungen (Verdich-
tung, Versiegelung)
Erosionsempfindlichkeit
Veranderungen des Bodenwasser-
haushaltes / Grundwasserabsen-
kung, -aufstau

Veranderung des Bodens durch

Keine Empfindlichkeit gegeniiber den aufgefihrten Punkten aufgrund der
umfassenden Vorbelastung

Immissionen
Gesamtbewertung sehr gering
bis gering
Tab. 8:  Umweltauswirkungen Boden
Legende
sehr positive Wirkung ++ sehr negative Wirkung -
Positive Wirkung + negative Wirkung -
Neutrale/vernachlassigbare Wirkung o} Nicht nachhaltige Wirkung ~ (..)
Wirkfaktoren Beschreibung und Bewertung der Um- | Festsetzungen / Mallnahmen zur Min-
Schutzgut Boden weltauswirkungen unter Berucksichti- derung nachteiliger Auswirkungen
gung der Vorbelastung
Baubedingte Auswirkungen
g“""c}ioni"em{% vonBO- | . Betroffenheit stark anthropogen 0 | o  bestimmungsgemé&Rer Betrieb u.
en durch voruberge- vorbelasteter Boden Einhaltung fachlich/technischer Re-
hende Flachenbean- ) ) . - .
spruchung durch - Versiegelungen, Verdichtun- geln u. Sicherheitsvorschriften
Baustelleneinrichtungen, gen, Uberpragungen durch e V 1-BodenschutzmaRnahmen
-strallen, Lagerflachen ehemalige Industriebetriebe
(Verdichtung, Abtra- Zeitweili Verlust bereit
gung, Aufschittung) - eitweiliger Verlust von bereits
deutlich eingeschrénkten Bo-
denfunktionen durch Flachenin-
anspruchnahme infolge v.
Baustelleneinrichtungen,

10 | andesamits fiir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt: Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr.
483-6 ,Fahlberg-List* vom 07.02.2024

11 | andesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt: Landesbohrdatenbank Sachsen-Anhalt unter
https://webs.idu.de/lagb/lagb-default.asp?thm=bdb&tk=3837 , abgerufen im Februar 2023

12 B|G —Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH: Standortentwicklung ELBHafen Stidost in Magdeburg (ehemaliges Fahl-

berg-List-Gelande) — Anlage zum B-Plan — Darstellung des Sanie-rungsvorhabens und der Sanierungsmaf3nahmen mit Stand
vom 14.06.2024
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Wirkfaktoren

Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baustralien, Lagerflachen (Ver-
dichtung, Abtragung, Aufschiit-
tung)

Beeintrachtigung von
Bdden durch Schad-
stoffimmissionen

- Inanspruchnahme eines umfas- | o
senden Altlastenstandorts ei-
nes ehem. chemisch-pharma-
zeutischen Betriebes

- potenzielle Gefahr der bauzeitli-
chen Beeintrachtigung durch
baubedingten Schadstoffein-
trage in Béden grundséatzlich
gegeben, im Rahmen der Bau-
arbeiten dennoch nicht zu er-

e  bestimmungsgemalRer Betrieb u.
Einhaltung fachlich/technischer Re-
geln u. Sicherheitsvorschriften

e V 1-BodenschutzmaRnahmen

lung

tionen durch Versiege-

warten
Anlagebedingte Auswirkungen
Verlust aller Bodenfunk- | |nanspruchnahme des Stand-  + | e«  Vorangestellte Altlastensanierung

orts eines ehem. chemisch-
pharmazeutischen Betriebes

- Der Flacheninanspruchnahme
geht eine umfangliche Boden-
sanierung voraus

- Neuversiegelung mit Planums-
etzung zwar deutlich héher als
Versiegelungsgrad im Bestand

- Jedoch deutliche Aufwertung
der Bodenfunktionen durch Bo-
densanierung und Andeckung
von Mutterboden im Plangebiet

e Beschrankung der Uberbaubarkeit
durch Festlegung tiberbaubarer Fla-
chen (GRZ2)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung von
Flachen durch Schad-
stoffimmissionen

- keine Betroffenheit 0

kein Erfordernis

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich aus der Flachenbeanspruchung i.V.m. Versiege-
lung, Verdichtung oder Uberpragung im Zuge der Bebauung, Errichtung urbaner Gebiete und ordnungs-
gemaler ErschlieBung. Hier ist die Altlastensituation am Standort in den Fokus zu riicken. Der Pla-
numsetzung gehen umfassende Sanierungsarbeiten voraus, welche die Bodenfunktionen im Plangebiet
perspektivisch deutlich aufwerten werden. Diesbezlglich ist die Beplanung des Standorts als Voraus-
setzung flr die Durchfiihrung der Sanierungsmaflinahmen zu begreifen. Trotz der Erhéhung des Ver-
siegelungsgrads im Vergleich zum Bestand legt die Planung somit das Fundament fur eine deutliche
Verbesserung der Bodenfunktionen im Geltungsbereich.

Es entstehen mit Planumsetzung somit keine verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen fir

das Schutzgut Boden.
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2.2.3 Wasser

Oberflachengewasser

Tab.9:  Erfassung und Bewertung Schutzgut Oberflachenwasser

Erfassungskategorie Standortbezogene Aussagen
Schutzgut Oberflachen-
gewasser

Stillgewasser

- Keine natirlichen Stillgewasser im Geltungsbereich vorhanden

- Betonbecken im norddstlichen Randbereich des Plangebiets als bauliche An-
lagen

FlieBgewasser

- Im &stlichen Randbereich iberdeckt der Geltungsbereich geringfligig Ufer-
randbereiche der Elbe (Gewasser I-Ordnung)

- keine naturlichen bzw. naturnahen Uferrandbereiche im Plangebiet vorhanden

- Ruckgebaute Hafenanlage noérdlich sowie ruindse Verladebriicke sudlich
der Silos

- ca. 180 m lange Kaimauer direkt dstlich der Silos

- im verbleibenden ndérdlichen Plangebiet ist die Uferwand durch Betonele-
mente in einem steilen Winkel befestigt und versiegelt

- im gesamten Plangebiet wurden zudem Wasserbausteine entlang der
Uferlinie aufgeschuttet

Zustand

Okologischer Zustand

: - unbefriedigender 6kologischer 1314 und schlechter chemischer 15Zustand der
Chemischer Zustand

Elbe im Bereich des Plangebiets

Schutz

Mindestabstande - Laut § 50 (1) WG LSA ist bei Bundeswasserstraen im AuRenbereich nach
Gewasserrandstreifen § 35 des BauGB — entgegen § 38 Abs. 3 Satz 1 WHG — ein Gewasserrand-
Anbauverbotszone streifen von zehn Metern zu beriicksichtigen

Schutzausweisungen

Uberschwemmungsgebiet/ - Teile des Geltungsbereichs liegen im Uberschwemmungsgebiet gem. § 99

Hochwasserrisikogebiet Abs. 1 Satz 3 WG LSA zu §§ 76 1617, d.h. Restriktionen nach §§ 78 f. WHG
sind zu beachten

- Teile des Geltungsbereichs liegen im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz
(5.3.3 Elbe)!8

Empfindlichkeit

Verschmutzungsempfindlich- | . zwar wurde fiir die Elbe in der Umgebung des Plangebiets ein schlechter che-
keit mischer wie 6kologischer Zustand ausgewiesen und es ist auf die bereits vor-
handene Belastung durch die bestehende Altlastensituation hinzuweisen, je-
doch ist die Elbe als offenes und dynamisches Gewasser grundsétzlich als
empfindlich gegen Verschmutzung zu betrachten

Gesamtbewertung mittel

13 Umwelt Bundesamt: 6kologischer Zustand der FlieRgewasser unter https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/me-
dien/3630/bilder/dateien/2_karte oekolog-zustand.pdf , abgerufen im Februar 2023

14 | andeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan - Karte-Nr. 7.3 ,Okologischer Zustand / Potenzial der Oberflachenwasserkor-
per” (2021)

15 | andesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt: Gewasserkundlicher Landesdienst ,“EG-
Wasserrahmenrichtlinie® unter https://gld.lhw-sachsen-anhalt.de/ , abgerufen im Februar 2023

16 Untere Wasserbehorde: Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Elb-Hafen* vom 01.06.2022

17 L andesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt: interaktive Karte festgesetzter Uberschwemmungsgebiete in Sachsen-Anhalt unter
https://gfi.themenbrowser.de/UMN_LVWA/php/geoclient.php?name=uegebiet , abgerufen im November 2023

18 Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg: Regionaler Entwicklungsplan fiir die Region Magdeburg — Kartographische
Darstellung (07/2006)
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Grundwasser

Tab. 10: Erfassung und Bewertung Schutzgut Grundwasser
GOK = Geléndeoberkante

Erfassungskategorie Standortbezogene Aussagen
Schutzgut Grundwasser

Grundwasserneubildungsrate

Grundwasserflurabstand
GrundwasserflieRrichtung
Grundwasserneubildung

- Grundwasserisohypsen zwischen ca. 44 - 48 m NN 19
- GOK des Geltungsbereichs zwischen ca. 52 - 56 m NN
- Keine verbindlichen Informationen zur FlieRrichtung

- Grundwasserneubildung von ca. 23 mm/a 20

Grundwasserdargebotsfunktion

g,g\’/iﬁbigke" / Qualitét des - schlechter chemischer Zustand des Grundwasserkérpers 2t

Wasserhaushaltsfunktion - guter mengenmaRiger Zustand des Grundwasserkorpers 1°
- keine Nutzung des Grundwasserdargebots zu Wasserversorgungszwecken

Retentionsvermodgen

Wasserriickhaltevermogen - keine verbindliche Information aber voraussichtlich aufgrund der gestérten he-
terogenen Bodenstruktur (Verfullung, Verdichtung etc.) geringes Wasserrick-
haltevermdgen der anstehenden Bdden

Grundwasserschutzfunktion der Deckschichten

Art und Machtigkeit der Deck- | packschicht im Plangebiet ohne Grundwasserschutzfunktion 22

schichten
Riickhaltevermdgen der Bo- - RUckhaItevermbgen der Bodenzone aufgrund der intensiven anthropogenen
denzone Uberpragung voraussichtlich nachteilig

Vorbelastung

E\n;nahme I Absenkung / - schlechter chemischer Zustand des Grundwassers
ufstau

. . s [ 12
Verschmutzung (Altlasten, - Nachlieferungspotenzial mit Sickerwasser durch kontaminierte Massen
Schadstoffeintrag) - Altlastensituation (Wirkungspfad Boden — Grundwasser) 23

- Bereich ehem. Lindanproduktion: HCH, Arsen, Quecksilber, Zink, PAK,
Chlorbenzole, -phenole

- Bereich ehem. Falisanproduktion: HCH, Chlorbenzole
- Nordgelénde: Arsen und HCH

Schutzausweisungen

Trinkwasserschutz B Keine Betroffenheit

Empfindlichkeit

Verschmutzungsempfindlich- | . yv/erschmutzungsempfindlichkeit trotz bereits schlechten chemischen Zu-
keit gegentiber Grundwasser- stands aufgrund mangelnden Grundwasserschutzes weiterhin gegeben
qualitatsbeeintrachtigungen
Empfindlichkeit gegentiber - Empfindlichkeit gegentiber Grundwasserveranderung voraussichtlich nicht ge-
Grundwasserveranderungen geben

Gesamtbewertung gering

19 | andeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan - Karte-Nr. 7.3 ,Grundwasserdynamik / Isohypsen“ (2021)

20 | andesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt: Gewasserkundlicher Landesdienst ,Wasser-
haushalt ArcEGMO* unter https://gld.Ihw-sachsen-anhalt.de/ , abgerufen im November 2023

21 | andesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt: interaktive Karte festgesetzter Uberschwemmungsgebiete in Sachsen-Anhalt unter
https://gfi.themenbrowser.de/lUMN_LVWA/php/geoclient.php?name=uegebiet , abgerufen im Juli 2024

22 | andeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan - Karte-Nr. 7.5 ,Grundwassergeschiitztheit* (2021)

23 Fachbereich Bau- und Umweltrecht FB 67, Umweltamt — Untere Bodenschutzbehorde: Stellungnahme zum Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Elb-Hafen“ vom 10.06.2022
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sehr negative Wirkung -

+ negative Wirkung

Tab. 11: Umweltauswirkungen Grundwasser
Legende
sehr positive Wirkung ++
Positive Wirkung
Neutrale/vernachlassigbare Wirkung o}

Nicht nachhaltige Wirkung ~ (..)

Wirkfaktoren
Schutzgut Grund-
wasser

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-

gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaBnhahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Grundwasserverschmut-
zung

permanente oder tem-
poréare Beeintrachtigung
der Grundwasserdyna-
mik (Anschnitt, Stau,
Umleitung, Absenkung)

Schlechter chemischer Zustand
des Grundwassers auch be-
dingt durch Nachlieferungspo-
tenzial mit Sickerwasser durch
kontaminierte Massen (Altlas-
ten)

Schutzfunktion der Deckschicht
nicht gegeben

potenzielle Gefahr der bauzeitli-
chen Beeintrachtigung durch
zusétzliche Schadstoffeintrage
in Grundwasser grundsétzlich
gegeben

tatsachliche Beeintrachtigung
durch Schadstoffe bei Einhal-
tung aller technischen und Si-
cherheitsvorschriften wirksam
vermeidbar

keine Verschlechterung der Ge-
wasserqualitat zu erwarten

e  bhestimmungsgemalRier Betrieb u.

e V1 -BodenschutzmalRnahmen

Einhaltung fachlich/technischer Re-
geln u. Sicherheitsvorschriften

Anlagebedingte Ausw

irkungen

Anlage von Bauwerken
in Uberschwemmungs-
oder Wasserschutzge-
bieten

Teile des Plangebiets liegen im
Uberschwemmungsgebiet gem.
§ 99 Abs. 1 Satz 3WG LSA zu
8§ 76 WHG

Auch in diesen Bereichen sind
Neubauten vorgesehen

d.h. Restriktionen bzw. Anfor-
derungen nach 88 78 f. WHG
sind zu beachten

e Im Falle der Errichtung unterirdi-

e Durchflutbare Keller oder Tiefgara-

e  Fur die Inanspruchnahme von Re-

scher Geschosse (Keller, Tiefgara-
gen) sind bauliche Vorkehrungen ge-
gen von auf3en drickendes Grund-
wasser gem. DIN 18195 vorzuse-
hen.

gen sollen frei von zentralen techni-
schen Anlagen sein.

tentionsvolumen innerhalb des HQ
100 ist entsprechender Ausgleich zu
schaffen.

Betroffenheit von Gebie-
ten mit bedeutsamen
hohem Grundwas-
serdargebot und gerin-
gen Grundwasserflurab-
stéanden

keine Betroffenheit

e Kein Erfordernis

Storung der Grundwas-
serverhéltnisse (Grund-
wasserneubildungsrate)
durch Veranderung der
Infiltrationsflache / Ver-
siegelung (Entwésse-
rung, Fassung, gesam-
melte Ableitung)

Veranderte Versickerungs-
menge aufgrund der gezielten
Eindammung der Versickerung
im Plangebiet, um Schad-
stoffverlagerung aus der unge-
sattigten Bodenzone in das
Grundwasser wirksam begeg-
nen zu kénnen

Versickerung am Standort so-
mit nur in Ausnahmeféallen még-
lich

¢ NW-Ruckhaltung durch multifunktio-

e Versickerungsanlagen werden nur

e  Orientierung am Konzept

nale und entsprechend dimensio-
nierte Speicher

dort angelegt, wo eine gefahrdungs-
freie Versickerung nachweislich
moglich ist (NW Managementkon-
zept)

~Schwammstadt"
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Wirkfaktoren
Schutzgut Grund-
wasser

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaBnahmen zur Min-

derung nachteiliger Auswirkungen

- Trotz geminderter Infiltrations-
menge Uberwiegen Vorteile der
verminderten Kontamination
deutlich

- Zudem wird dem Anspruch der
Entwicklung einer ,Schwamm-
stadt durch Bereitstellung ent-
sprechend dimensionierter Re-
tentionsflachen Rechnung ge-
tragen.

Beeintrachtigung der
Grundwasserqualitat
durch Schadstoffimmis-
sionen

- Vor Sanierungsbeginn unge- +
richteten Versickerung im Be-
reich der Altlastenflache

- Beeintrachtigung des Wir-
kungspfads Boden - Grundwas-
ser durch Schadstoffverlage-
rung aus der ungesattigten Bo-
denzone in das Grundwasser

- Auch nach durchgefiihrter Sa-
nierungsarbeit nicht vollstandig
auszuschlieRBen

- Erarbeitung eines Nieder-
schlagsbewirtschaftungskon-
zepts 24

- Versickerung am Standort so-
mit nur in Ausnahmeféllen még-
lich

- Stattdessen Einsetzen multi-
funktionaler Speicher

- Erforderlichkeit der Ableitung /
Versickerung tritt aufgrund des
hohen Riickhalte-/Speichervo-
lumens in den Hintergrund und
fortschreitende Kontamination
kann ausgeschlossen werden

NW-Ruckhaltung durch multifunktio-
nale und entsprechend dimensio-
nierte Speicher

Versickerungsanlagen werden nur
dort angelegt, wo eine gefahrdungs-
freie Versickerung nachweislich
moglich ist (NW Managementkon-
zept)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Gefahrdung bedeuten-
der Grundwasserleiter,
insbes. in Uberschwem-
mungsgebieten, durch
Schadstoffeintrag in Ab-
hangigkeit von den fil-
ternden Deck-schichten

- keine Betroffenheit 0

kein Erfordernis

Auch im Hinblick auf die Auswirkungen auf das (Grund-)Wasser ist die der Planumsetzung vorange-
stellte Altlastensanierung zu betrachten. Denn auch auf dieses Schutzgut lassen sich positive Entwick-
lungen durch die flachige Sanierung ableiten. Durch die Eingriffe in den belasteten Boden und eine
angepasste Entwéasserungsplanung kann u.a. der ungeregelten Ausbreitung kontaminierter Sickerwas-
ser entsprechend begegnet werden.

Es entstehen mit Planumsetzung somit keine verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen fir

das Schutzgut Boden.

24 |BW - Ingenieurbiiro fur Wasserbau und Wasserwirtschaft GmbH: Niederschlagsbewirtschaftungskonzept mit Stand vom Juli

2024
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2.2.4 Klima / Luft

Die klimatischen Verhaltnisse werden durch die Lage im Elbetal und benachbarte Niederungen im sub-
atlantisch-subkontinentalen Ubergangsbereich zwischen dem maritimen milden westeuropéaischen
Klima und dem osteuropdaischen Landklima bestimmt. Warmebegunstigte, lange Vegetationsperioden
sind typisch fir die Region. Das Elbetal wird vom kontinentalen Klima stéarker beeinflusst und tendiert
daher naturgegeben zu extremeren Temperaturen (heil3e Sommer und kalte Winter) sowie grol3erer
Trockenheit (geringer Niederschlag, mit meist deutlichem Maximum im Sommer). Des Weiteren zahlen
die Leebereiche des Harzes zu den trockensten in Deutschland.

Tab. 12: Erfassung und Bewertung Schutzgut Klima und Luft

Erfassungskategorie Standortbezogene Aussagen

Schutzgut Klima und Luft

Klimagebiet

Charakteristika des Klimagebiets - gemittelte jahrliche Lufttemperatur (1990 — 2022): 11,54°C 25
@ jahrl. Lufttemperatur ]

@ Jahressumme Niederschlag - Jahressumme der Niederschlage (1990 — 2022): 366,4 mm 26

(bio)klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktion

Frischluftbildung

_ - Im Plangebiet bioklimatische Situation der Siedlungsraume 27 / 2
Feuchtbildung / Verdunstung

Luftfilterung - bereits bebaute Bereiche: giinstige bzw. vereinzelt weniger giinstige
Immissionsschutzfunktion bioklimatische Situation

Windschutz - hohe bioklimatische Bedeutung der Griin- und Freiflachen durch vor-
handenen Vegetationsbestand 2°

Kaltluftentstehungsgebiete

Kaltluftbildung - maRige Kaltluftlieferung der Griin- und Freiflachen?’

Kaltluft: Igebi . . Lo .
altiuftsammelgebiete - Plangebiet aufgrund der Situation im Bestand (kaum Offenbodenberei-

che) somit ohne herausragende Bedeutung fiir Kaltluftbildung und auf-

grund mangelnder Reliefierung ohne Funktion als Kaltluftsammelgebiet

Kalt- und Frischluftbahnen / Durchliftung

Luftaustausch / - Plangebiet innerhalb einer tiberregionalen Kalt- und Frischluftaustausch-
bodennahe Durchliiftung zone entlang der Elbaue 27

Kaltluftabfluss . . .
! . - vorherrschende Stromungsrichtung innerhalb des Plangebiets von Sud-
west nach Nordost, hin zur Elbe 27

- Bodennahe Durchliftung bzw. Luftaustausch aufgrund offener und teil-
weise fehlender Bebauung des Plangebiets mdglich

- Voraussichtlich maRiger Kaltluftabfluss, bedingt durch mittlere Kaltluftlie-
ferung und geringe Reliefierung des Plangebiets

Vorbelastung

Emissionsquellen, lufthygienische - Plangebiet im Bereich maRig bis hoch belasteter Siedlungsraume 28
und klimatische Belastungen

(Schadstoffe, Staub) - gof. lufthygienische Belastung durch umliegenden Stral3en- / Bahnver-
Versiegelung / Bebauung kehr

- groRflachige Versiegelungen im zentralen Plangebiet, sowie dem stadt-
seitig angrenzenden Umfeld (stdlich, nérdlich, westlich) vorhanden

Schutzausweisungen

- keine Schutzausweisungen im Plangebiet

25 Deutscher Wetterdienst: interaktive Karte ,Jahresmittel der Stationsmessungen Temp., Referenz Magdeburg (ID 3126) unter
https://cdc.dwd.de/portal/202102121428/mapview , abgerufen im Februar 2023

26 Deutscher Wetterdienst: interaktive Karte der ,Jahresmittel der Stationsmessungen Niederschlag, Referenz Magdeburg (ID
3126)" unter https://cdc.dwd.de/portal/202107291811/mapview , abgerufen im Februar 2023

27 Landeshauptstadt Magdeburg: Planungshinweise Klima- und Immissionsokologie fir Magdeburg — ,Klimafunktionskarte*
(Stand 11/2013)

28 | andeshauptstadt Magdeburg: Stadtklimatische Baubeschrankungsbereiche - Karte 1 ,Klimatologische Flachenfunktion*
(Stand 07/2014)
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Erfassungskategorie

Schutzgut Klima und Luft

Standortbezogene Aussagen

Empfindlichkeit

Gelandeprofilierungen

Versiegelung / Bauwerke
Entfernung der Vegetation

(Auf- und Abtrag von Boden)

- Grin- und Freiflachen im Siden und Norden des Plangebiets mit hoher
Empfindlichkeit gegentber Bebauung, insofern Luftaustausch mit Umge-
bung nicht gesichert werden kann 29/30

- Versiegelte Flachen und straRenseitige Bebauung mit mittlerer Empfind-
lichkeit gegen Umnutzung bei Beachtung klimatkologischer Aspekte 2°

- Bereich der zentralen Lagerhalle mit hoher Empfindlichkeit gegen wei-
tere Verdichtung bereits stark bebauter Bereiche 2°

Gesamtbewertung

(gering bis)
mittel

sehr negative Wirkung -

+ negative Wirkung -

Tab. 13:  Umweltauswirkungen Klima und Luft
Legende
sehr positive Wirkung ++
Positive Wirkung
Neutrale/vernachlassigbare Wirkung 0

Nicht nachhaltige Wirkung ()

Wirkfaktoren
Schutzgut Klima
und Luft

Beschreibung und Bewertung der Um-

gung der Vorbelastung

weltauswirkungen unter Berticksichti-

Festsetzungen / MaBnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

des Kalt- / Frischluftab-
flusses durch Zerschnei-
dung von Kalt- / Frisch-
luftbahnen mit lufthygie-
nischer u. klimatischer
Ausgleichsfunktion

versiegelten Bereiche gegen-
Uber Nutzungsintensivierung

Berlicksichtigung der Uberregi-
onalen Kaltluftschneise Elbaue

Bele";”é?htirﬁuptg Vr?” - Geltungsbereich ohne betrach- ~ (-) | e  bestimmungsgemaRer Betrieb u.
sngxt/i_e \erchalljt- /";‘:ri';iﬂ_ tungsrelevante Bedeutung fiir Einhaltung fachlich/technischer Re-
luftsammelgebieten mit den lufthygienischen Ausgleich geln u. Sicherheitsvorschriften
lufthygienischer und kli- | - Benachbarte Elbaue jedoch
matischer Ausgleichs- Uberregional bedeutsam fiir
funktion durch Schad- Kalt- und Frischluftaustausch
stoffeintrag in der Bau- o .
phase - zeitweilige vorubergehende Er-

héhung von Emissionen wah-

rend Bautétigkeit moglich

(Staub, Abgase)
Anlagebedingte Auswirkungen
Verlust / Funktionsver- | . kein Verlust von Wald i.S.d 0 | e Kein Erfordernis
lust von Wald mit lufthy- LWaldG
gienischer/klimatischer
Ausgleichsfunktion,
insb. Immissionsschutz-
wald
Verr']USt VOI’] Kha't'Ufte”t' - MéRige Bedeutung des Gel- 0 | e Kein Erfordernis
stehungsflachen tungsbereichs fiir Kaltluftent-

stehung

- Benachbarte Elbaue als Kalt-

luftproduzent und -schneise

bleiben erhalten
Hemmung / Umleitung - Hohe Empfindlichkeit der un- 0 | e Festsetzung der Giberbaubaren Fla-

che auf das notwendige Maf3 (GRZ)

e angepasste Ausrichtung der Baufel-
der

29 Landeshauptstadt Magdeburg: Planungshinweise Klima- und Immissionsokologie fir Magdeburg — ,Planungshinweiskarte

(Stand 11/2013)

30stabsstelle Klima Landeshauptstadt Magdeburg: Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 483-6 ,Elb-Hafen®

vom 30.05.22
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Wirkfaktoren
Schutzgut Klima

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-

Festsetzungen / MaBnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

und Luft gung der Vorbelastung
Der Luftaustausch mit der Um-
gebung wird durch angepasste
Ausweisung der Baukdrperstel-
lung gesichert
aeeintréghti?war(]g gl‘?s Versiegelungsgrad im Gel- ol+ Festsetzung der tiberbaubaren Fla-
€50- oder Mikroxlimas tungsbereich nimmt zu che auf das notwendige MaR (GRZ)
(Verdunstungsverhéalt- .
nisse, Strahlungshaus- Verlust von Baum- und Geholz- Festsetzung von Griinflachen
halt) durch Neuversiege- bestanden mit Bedeutung flir _
lung / Erhthung des lufthygienische und bioklimati- dGé\r/\}e rk‘gﬁ;‘;}}gﬁﬁgﬁ”“ge” entlang
Versiegelungsgrades sche Ausgleichsfunktion i
Gestaltung eines Geltungsbe- GV2- Dacht-)egrunung
reichs mit hohem und struktur- G/V 3 — Anteilige Fassadenbegri-
reichem Grunflachenanteil wird nung
angestrebt GIV 4 — Gestaltung der AuRenfla-
chen der Kindertagesstatten
G/V 5 — Gestaltung der Blockinnen-
hofe
G/V 6 — Gestaltung der Griinflachen
und des Sicherungsbauwerks
G/V 7 — Entwicklung lockerer Baum-
Strauch-Strukturen
Betriebsbedingte Auswirkungen
Beeintrachtigung von Erhohtes Verkehrsaufkommen 0 GIV 2 — Dachbegriinung
Kalt- / Frischluftbahnen mit Planumsetzun N
sowie von Kalt- / Frisch- } 9 G/V 3 — Anteilige Fassadenbegri-
luftsammelgebieten mit Jedoch Verringerung von Luft- nung
lufthygienischer und kli- schadstoffemission durch um-
matischer Ausgleichs- fassende Dach- und Fassaden-
funktion durch Schad- begriinung mit schadstoff- und
stoffeintrag staubfilternder Wirkung

Zusammenfassende Klimarelevanzprifung

Entsprechend der ,Klimafunktionskarte® (Stand 11/2013) generiert das Plangebiet aufgrund der hohen
anteiligen Versiegelung und der ruderalisierten Grin- und Freiflachen eine mafige Kaltluftlieferung. Je-
doch liegt es innerhalb der Uberregionalen Kalt- und Frischluftaustauschzone entlang der Elbaue. Die
vorherrschende Strdmungsrichtung innerhalb des Plangebiets bewegt sich entsprechend von Stidwest
nach Nordost, hin zur Elbe.

Grundsatzlich liegt der Geltungsbereich nicht innerhalb eines stadtklimatischen Baubeschrankungsbe-
reichs (Stand 05/2015).

Der Groldteil des Geltungsbereichs wird durch die ,Planungshinweiskarte* (Stand 11/2013) als Grtin-
und Freiflachen von hoher bioklimatischer Bedeutung ausgewiesen. Auf diesen Flachen besteht eine
hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer angestrebten Nutzungsintensivierung. Im Zuge einer geplanten
Umnutzung sind hier Korridore fiir einen Luftaustausch mit der Umgebung zu erhalten. Dartber hinaus
ist die Baukdrperstellung zu beachten sowie die Bauhdhen gering zu halten.

Ahnlich verhalt es sich fiir die bereits bebauten Areale. Hier besteht eine geringe bis maRige bioklima-
tische Belastung, aufgrund der vorteilhaften umgebenden Situation. Diese Flachen sind durch eine mitt-
lere Empfindlichkeit gegentiber einer Umnutzung gekennzeichnet, insofern klimadkologischer Aspekte
bei der Umsetzung Beachtung finden. Auch hier gilt es die Baukodrperstellung zu beachten sowie die
Bauhéhen mdglichst gering zu halten.

Lediglich das zentrale Plangebiet im Bereich der gro3flachigen Lagerhalle ist einer méaRigen bis hohen
bioklimatischen Belastung ausgesetzt. Hier besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber einer Umnut-
zung. Somit ist vorauszusetzen, dass es zu keiner zusatzlichen Verdichtung mit Planumsetzung kommt.
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Die Durchliftung in diesen Bereichen sollte verbessert, der Vegetationsanteil erhdht und vorhandene
Freiflachen erhalten werden. Entsiegelung sowie eine zusatzliche Begriinung der Flache ist anzustre-
ben.

Den jeweiligen Planungshinweisen wird im Rahmen der Konzeption des Bebauungsplans entsprechend
begegnet. Mit Planumsetzung kommt es zwar zu einer Verminderung von Kaltluftentstehungsflachen
von mafiger Bedeutung, jedoch wird die Ausgestaltung eines grinen Quartiers, welches zahlreiche
meso- und mikroklimatisch wirksame Elemente wie Dachbegriinung (G/V 2), Fassadenbegrinung (G/V
3) und griine Blockinnenhofe (G/V 5) vereinen soll, angestrebt. Eine Durchgriinung des Quartiers wird
ebenfalls durch Verkehrsflachenbegleitende Baumpflanzungen (G/V 1) umgesetzt. Insbesondere im
zentralen bis dstlichen Gebiet und entlang der Elbpromenade werden umfassende strukturreiche Griin-
flachen (G/V 4, G/V 6, G/V 7) gestaltet.

Auch die bereits angefiuihrten Retentionsflachen (Vgl. Kap. 2.2.3) tiben einen positiven Einfluss auf den
Warmehaushalt des Plangebiets aus.

Durch die angepasste Ausweisung der Baukorperstellung und die implementierten Grinflachen wird
der Luftaustausch mit der Umgebung des Plangebiets, die Durchliftung des Geltungsbereichs an sich,
sowie die Uberregionale Kaltluftschneise der Elbe bertcksichtigt. Diesbeziiglich ist explizit auf das Ka-
pitel 4.1 der Begriindung (,Stadtebauliches Konzept“) zu verweisen, welches die Entwicklung der ,gri-
nen und blauen“ Achsen innerhalb des Plangebiets aufgreift und die planerische Berlcksichtigung von
Durchliftungsschneisen (blau) als auch Grinverbindungen (griin) darstellt.

Die Anspriiche an den Klimaschutz in der Landeshauptstadt Magdeburg werde ebenfalls im Kapitel
2.3.4 der Begrundung (,Anpassung an den Klimawandel — Klimaanpassungskonzept®) aufgezeigt und
den klimarelevanten Mal3nahmen des Bebauungsplans gegeniibergestellt.

Zusammenfassend sind in Bezug auf das Schutzgut Klima / Luft mit Realisierung der Inhalte des Be-
bauungsplans und i.V.m. den Festsetzungen und MaRnahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkun-
gen (siehe Kap. 1.2) keine verbleibenden erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

2.25 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Um den derzeitig angesiedelten Artenbestand zu erfassen, wurden im Sommer 2023 die Biotop- und
Nutzungstypen kartiert. Eine Beschreibung der einzelnen Biotoptypen im Geltungsbereich erfolgt inner-
halb der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und ist dieser zu entnehmen (Kap. 2.1.1).

Das Plangebiet umfasst ein weitestgehend stillgelegtes Betriebsgeléande eines Chemie- und Pharma-
Ziebetriebs mit ehemals dichter Bebauung. Zwar wurde der urspriingliche Bestand zu grof3en Teilen
zurtickgebaut, jedoch finden sich auch gegenwartig noch umfassende Versiegelungen sowie ruinése
Industriegebaude und -anlagen im Geltungsbereich. Kleinteilige gewerbliche Nutzung sowie Wohn- und
Verwaltungsgebéaude sind aktuell im Vorhabengebiet vorhanden und konzentrieren sich besonders auf
den Randbereich hin zur Stralie ,Alt Salbke®. Der gesamte Ostliche Randbereich des Plangebiets ver-
lauft entlang der Uferzone der Elbe.

Durch Sukzession nach Nutzungsaufgabe entwickelten sich deutlich ruderalisierte Freiflachen sowie
Gehdlzbestande. Letztere sind insbesondere fir den sudlichen Teil und die Randbereiche des Plange-
biets bildgebend und entfallen sowohl auf Gebilisch- und Strauchstrukturen sowie Baumbestéande. Sie
sind sowohl in Hinblick auf ihr Alter als auch Offenheit bzw. Zugénglichkeit sehr heterogen ausgepragt.

Das Artenspektrum wird vornehmlich von typischen Kulturfolgern gebildet und beinhaltet auch einen
hohen Anteil nicht heimischer invasiver Arten wie Robinie, Blasenstrauch und Schmetterlingsflieder.

Zusammenfassend schlagt sich die anthropogene Uberpragung der Flache bzw. die Historie des Plan-
gebiet in der Entwicklung von ruderalisierten, aus Sukzession entstandenen Sekundérbiotopen nieder.
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Tiere

Die Feldarbeiten der faunistischen Kartierung wurden im Herbst 2023 Abgeschlossen. Die finalisierte
faunistische Kartierung liegt zum Entwurf vor. Die vorlaufigen Ergebnisse 3! der Begehung werden im
Folgenden zusammenfassend dargestellt.

Avifauna

Zur Erfassung der Avifauna wurden zwischen April und Juni 2023 insgesamt sechs Begehungen zu
unterschiedlichen Tageszeiten durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden 59 Vogelarten im Geltungsbereich
nachgewiesen. Ein konkreter Brutnachweis konnte fiir 12 Arten ausgesprochen werden. Lediglich fir
zwei Arten konnten kein eindeutiger Brutverdacht oder Nachweis ermittelt werden.

Flederméause

Die Fledermauserfassung erfolgte im Zeitraum April bis August 2023 stationar durch den Einsatz von
Horchboxen und mobil mittels drei Detektorbegehungen. Es konnten sechs Fledermausarten akustisch
im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Fledermausquartiere konnten aufgrund der gewahlten
Methodik nicht bestatigt werden.

Fischotter und Biber

Die Erfassung erfolgte im Umfang von vier Begehungen zwischen Juli und August 2023 bei denen das
Elbufer nach typischen Hinweisen wie Losungen, Fral3spuren und Trittsiegeln untersucht wurde. Ein
Nachweis fur ein Vorkommen des Fischotters konnte nicht erbracht werden. Es wurden jedoch Fraf3-
spuren gefunden, die darauf hindeuten, dass ein Biber im Uferbereich aktiv ist. Eine tatsachliche Sich-
tung gelang nicht.

Reptilien

Zur Erfassung von Reptilien wurden zwischen Mai und Oktober 2023 sechs Begehungen bei giinstigen
klimatischen Bedingungen durchgefiihrt. Das Plangebiet wurde folglich in drei Kategorien der Habitat-
eignung eingeteilt. Rund ein Viertel des Plangebiets weist eine sehr gute Eignung als Lebensraum fir
Reptilien auf. Uber einen angepassten Berechnungsschliissel ergeben sich fiir den Geltungsbereich 78
zu erwartende Individuen.

Amphibien

Bei jedem Betreten des Plangebiets wurden die vorhandenen Gewasser — hauptsachlich technische
Becken — auf ein Vorkommen von Amphibien untersucht. Im Zuge dessen wurde ein Teichfrosch im
Plangebiet ermittelt.

Heuschrecken

Zur Ermittlung des Artenspektrums wurde das Untersuchungsgebiet bei glinstigen Witterungsbedingun-
gen zweifach begangen. Der Nachweis erfolgte durch Sichtbeobachtung, Hand- und Kescherfang sowie
Bestimmung anhand der Laute. Im Zuge der Erfassung konnten 11 Arten — u.a. die Blaufliigelige Od-
landschrecke — nachgewiesen werden. Der hohe Anteil an ruderalisierten Freiflachen bedingt die sehr
gute Habitateignung des Plangebiets fir diese Artengruppe.

Libellen

Die Libellen wurden durch eine Kombination aus Sichtbeobachtungen und Exuviensuche erfasst. Dabei
wurden alle Gewasser die sich im Untersuchungsgebiet befinden kontrolliert. Die Blaugriine Mosa-
ikjungfer, die Hufeisen-Azurjungfer, die Gemeine Winterlibelle und die Gro3e Heidelibelle wurden bei
der Jagd beobachtet. Fir letztere Art konnten in einem Gewasser — einem verfallenen Zierteich - zudem
Exuvien nachgewiesen werden.

31 Fledermaus-Akustik, Biiro fiir Fledermaus und Faunistik: Bericht zur faunistischen Erfassung des B-Plans Nr. 483-6
"Fahlberg-List" (Arbeitsstand vom 11/2023)
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Biologische Vielfalt

Gemal des 87 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG umfasst die biologische Vielfalt die Vielfalt an Lebensrdumen
und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten. Sie gilt es zu
erhalten und zu entwickeln, um die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu sichern.

Das floristische Inventar des Plangebiets entfallt auf ein (berschaubares Spektrum an Arten. Als viel-
faltig ist jedoch der Strukturreichtum herauszustellen, welcher durch die verschiedenen Stadien der
Sukzession im Geltungsbereich zustande kommt.

Aus den angefuihrten abwechslungsreichen Strukturen ergibt sich wiederum ein Lebensraum welcher
den Ansprichen verschiedener Brutvogeln — aber auch hier vornehmlich Kulturfolgern - gerecht werden
kann. Zudem beheimaten Ruderalflachen mehrere Heuschreckenarten sowie Zauneidechsen. Da keine
umfassende Einzaunung der Flache vorhanden ist, werden auch bodengebundene Saugetiere nicht
aktiv aus dem Plangebiet ausgeschlossen.

Zusammenfassend lasst sich ableiten, dass die Flache nur eine maRige Naturlichkeit aufweist aber die

vorhandene Biotopstruktur dennoch unterschiedliche Lebens-, Schlaf- und Nahrungsrdume bereithélt.
Daraus ergibt sich die aktuelle faunistische Artenvielfalt, welche durchaus von Wert ist.

Tab. 14: Erfassung und Bewertung Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Erfassungskategorie Standortbezogene Aussagen
Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

Biotopausstattung und Artenvorkommen

Auspragung Standortfaktoren - Weitestgehend stillgelegtes Betriebsgelande eines Chemie- und Phar-
Biotoptypen / lebensraumtypische maziebetriebs mit ehemals dichter Bebauung

Arten
seltene / gefahrdete Arten, Biotope flachige Versiegelungen, ruinése Industriegebaude und -anlagen sowie
intakter Gebaudebestand in Nutzung sind noch vorhanden

Lebensraumbedingungen / Arten /

Lebensgemeinschaften Durch Sukzession nach Nutzungsaufgabe umfassende Entwicklung von
Ruderalvegetation und Gehdlzbestanden insbesondere im sudlichen Be-

reich

- Typische Kulturfolger sind sowohl fiir Flora als auch Fauna bildgebend

- Faunistische Untersuchung:

- Vorkommen von Brutvdgeln mit dauerhaften als auch wechselnden
Niststatten

- Mitunter hohes Lebensraumpotenzial fir Reptilien und Heuschre-
cken

- Geringes Lebensraumpotenzial fur Amphibien und Libellen
- Nutzung als Nahrungshabitat durch Fledermé&use und ggf. Biber

Naturfachliche Bedeutung

Naturlichkeit, Ungestortheit

- Sekundérbiotope auf ehem. Industriegeldnde
Seltenheit, Gefahrdung

Vollkommenheit, Vollstandigkeit und | ~ stark Uberprégte, zum Teil versiegelte Flchen als Ausgangszustand
Struktur des Arteninventars nach Nutzungsaufgabe; danach sukzessive Vegetationsentwicklung

Ersetzbarkeit, Wiederherstellbarkeit | - Naturlichkeit durch ehem. Nutzung u. Lage im Siedlungsgebiet einge-
schrankt.

- MaRige Storintensitéaten durch umgebende Nutzungen (StraRen- / Bahn-
verkehr)

- mittlere Strukturvielfalt der Biotoptypen
Ausbreitung invasiver Arten im Plangebiet (Robinie, Blasenstrauch,
Schmetterlingsflieder)

- leichte Wiederherstellbarkeit der Gras- und Staudenfluren in relativ kur-
zen Zeitraumen; des Gehdolzbestands in mittleren Zeitraumen
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Erfassungskategorie
Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

Standortbezogene Aussagen

Funktions- und Interaktionsraume

Vernetzungsfunktion (Biotopver-
bund, Trittsteinbiotope)

Austausch- / Wechselbeziehungen
zwischen Teil- / Gesamtlebensrau-
men lebensraumtypischer Tierarten,
Aktionsradien

MaRiger Wert als Funktions- und Interaktionsraum durch umgebenden
StraRen und Wege sowie angrenzende Bebauung

Austausch- und Wechselbeziehung zu den naturnahen éstlichen Berei-
chen des FFH-Gebiets und Biosphéarenreservats fur einige Arten durch
Elbe eingeschrankt

Funktion fur andere Schutzgite

r

Funktionen fur Boden, Wasser,
Klima / Luft, Landschaftsbild / Erho-
lung

Boden: aufgrund vorhandener Ruderalvegetation mittlere Bedeutung fir
Humusbildung, Bodenflora / -fauna

Klima/Luft: durch vorhandene Gehélze hohe Bedeutung Frischluftpro-
duktion, Evapotranspiration, lufthygienische Funktion

Landschaftsbild: positive Wirkung bedingt durch vorhandene Biotop-
struktur

Vorbelastung

stérende Nutzungen
Emissionsquellen

Veranderung spezifischer abioti-
scher Standortfaktoren

Barriere-/ Zerschneidungswirkung

Industriebrache mit versiegelten Flachen, baulichen Riickstanden und
alten Versorgungsanlagen sowie Aufschuttungen und Millablagerungen

Westlich angrenzende Nutzungen (Straf3e ,Alt Salbke®, Lage im Sied-
lungsbereich Stadt Magdeburg) mit Barriere-, Zerschneidungs- und
sonstiger Storwirkung durch Verkehrsbelastung sowie Wohn- und Ge-
werbenutzung

Schutzausweisung

Schutzausweisungen gem. NatSchG

ostlich grenzt Biospharenreservat ,Mittlere Elbe” sowie
FFH-Gebiet ,Elbaue zw. Saalemiindung und Magdeburg“ an

Naturschutzgebiet ‘Kreuzhorst’ befindet sich ca. 900 m norddstlich des
Plangebiets

Empfindlichkeit / Sensitivitat

Flacheninanspruchnahme / Versie-
gelung / Verdichtung
Lebensraumverluste

Barriere- / Zerschneidung / stérende
Nutzungen

immissionsbedingte Stérungen
(Schall, optische Reize, Schadstoffe,
Erschitterungen)

Veranderung spezifischer abioti-
scher Standortfaktoren

Empfindlichkeit gegenlber Brutstattenverlust, insbesondere in Hinblick
auf die vorhandenen Geholzbestéande

Empfindlichkeit gegenuber Verlust des Lebensraums von Reptilien und
Heuschrecken

Dariiber hinaus aufgrund der deutlichen anthropogenen Uberpragung
mafRige bis geringe Empfindlichkeit gegentiber Flacheninanspruch-
nahme

Gesamtbewertung

mittel bis
hoch
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Tab. 15: Umweltauswirkungen Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Legende
sehr positive Wirkung ++ sehr negative Wirkung
Positive Wirkung + negative Wirkung
Neutrale/vernachlassigbare Wirkung o] Nicht nachhaltige Wirkung ()

Wirkfaktoren Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen unter
Beruicksichtigung der Vorbelas-

tung

Festsetzungen / MaRnhahmen
zur Minderung nachteiliger
Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Permanenter oder temporarer Verlust von

ter Flachenbeanspruchung

(Vegetationsbeseitigung, Befahren und
Verdichtung, Bodenauf- und Bodenab-

trag)

Biotopen / Geholzen als Folge baubeding-

- Verlust und / oder Be- )
schadigung eines Grof3-
teils vorhandener Bio-
topstrukturen bereits im
Zuge der vorgelagerten
Sanierungsarbeiten

- Beschadigung zu erhal-
tender Geholze ist zu
vermeiden

e V3 - Schutz von Gehdlzen

bestimmungsgemaRer Be-
trieb u. Einhaltung fach-
lich/technischer Regeln u.
Sicherheitsvorschriften

Beeintrachtigung oder Funktionsverlust
von Biotopen durch Schadstoffeintrag
(z.B. durch Baumaschinen, Storfalle)

oder Veranderung der Standortbedingun-
gen (z.B. Wasserhaushalt, Bestands-
klima)

- Veranderung der abioti- )
schen Standortbedin-
gungen bereits mit
Durchfiihrung der vorge-
lagerten Sanierungsar-
beiten (Bodenauftrag
etc.)

- potenzielle Gefahr der
bauzeitlichen Beein-
trachtigung durch
Schadstoffeintréage ge-
geben aber im Rahmen
des Vorhabens nicht zu
erwarten

e bestimmungsgemafier Be-

e V1 -Bodenschutzmalii-

e V2 - Gewasserschutzmal-

trieb und Einhaltung der
technischen Vorschriften

nahmen

nahmen

Beeintrachtigung oder Funktionsverlust
von Teil- oder Gesamtlebensrdumen
durch visuelle Storreize, Verlarmung, Er-
schiitterung, Licht, Trenn- und
Barrierewirkung von Baustraf3en

- Beeintrachtigung bzw. )
Funktionsverlust von Le-
bensrdumen ergibt sich
bereits mit Durchfiihrung
der vorgelagerten Sanie-
rungsarbeiten

- Hieraus leiten sich be-
reits Acer 1 bis Acer 5
sowie V 9 ab

- Im Zuge der Planumset-
zung sind folgende Le-
bensrdume bzw. Artvor-
kommen weiterhin be-
trachtungsrelevant

- Typische euryoke
Kulturfolger

- Odlandschrecke

- ggf. Zauneidechse in
Zwischenhélterung

- ggf. mobiler Standort
Wanderfalke

- durch Wahl angepasster
Vermeidungs- und Ver-
minderungsmafinahmen
kann pot. negativen Aus-
wirkungen des Bauge-
schehens begegnet wer-
den

e bestimmungsgeméRer Be-

e Einsatz moderner Maschi-

e V4 - Bauzeitenregelung
e V5 -—Kontrolle auf das Vor-

e V6 — Okologische Bau-

e V7 - Sicherung der Aus-

e V8- Abfangen der Zau-

e V9 - Bericksichtigung der

trieb und Einhaltung der
technischen Vorschriften

nen mit moglichst geringer
Larmentwicklung

kommen besonders und
streng geschutzter Arten

Uberwachung

weichflache fir die Odland-
schrecke

neidechse

Horstschutzzone des Wan-
derfalken
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Wirkfaktoren Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen unter
Berticksichtigung der Vorbelas-

tung

Festsetzungen / MaRnahmen

zur Minderung nachteiliger
Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen

Verlust, Funktionsverlust von geschitzten

gefahrdeter lebensraumtypischer Arten

betrachtungsrelevanten
Arten ergibt sich bereits
mit Durchfiihrung der
vorgelagerten Sanie-
rungsarbeiten

- Wanderfalke
- Turmfalke

- Gruppe wertgeben-
der Brutvogel

- Zauneidechsen
Hieraus leiten sich be-
reits Acer 1 bis Acer 5

Im Zuge der Planumset-
zung sind folgende Art-
vorkommen weiterhin
betrachtungsrelevant

- Turmfalken (2 Paare)
- eurybke Brutvogel
Odlandschrecken

- Insekten allg.

Hieraus leiten sich
Acer 6 sowie A1 bisA3

Eintritt der Verbotstatbe-
stande geman § 44 Abs.
1 BNatSchG kann somit
durch Wahl geeigneter
Verminderungs- und
Vermeidungs- sowie

¢ Keine Betroffenheit o Kein Erfordernis
Biotopen
Verlust v. Biotopen/Geholzen durch Ver- Verlust eines GroRteils = o/+ Festsetzung der iiberbau-
ilri?nelung u. sonst. Flachenbeanspru- vorhandener Biotop- baren Flache auf das not-
9 strukturen bereits im wendige MafR (GRZ)
Z.L.Jge. der vorgelagerten Festsetzung von Grinfla-
flachigen Sanierungsar- chen
beiten notwendig
Gestaltung eines Gel G/V 1 — Baumpflanzungen
g e entlang der Verkehrsfla-
tungsbereichs mit ho- chen
hem und strukturreichem )
Grunflachenanteil ange- G/V 2 — Dachbegriinung
strebt G/V 3 - Anteilige Fassa-
denbegriinung
G/V 4 — Gestaltung der Au-
Renflachen der Kinderta-
gesstatten
G/V 5 — Gestaltung der Blo-
ckinnenhdofe
G/V 6 — Gestaltung der
Grunflachen und des Si-
cherungsbauwerks
G/V 7 — Entwicklung locke-
rer Baum-Strauch-Struktu-
ren
Verlust / Beeintréchtigung v. Populationen Beeintrachtigung von 0 V 10 — Insektengerechte

AuRenbeleuchtung

Acer 1 — Einrichten eines
dauerhaften Ersatzstand-
orts fir den Wanderfalken

Acer 2 — Einrichten zweier
dauerhafter Ersatzstand-
orte fir die Turmfalken

Acer 3.1 — Einrichten einer
Flache zur Zwischenhalte-
rung der Zauneidechse

Acer 3.2 — Entwicklung ei-
nes Zauneidechsenhabitats

Acer 4 — Entwicklung eines
Neunt6terhabitats

Acer 5 — Anbringen von
Nisthilfen fiir Halbhéhlen-
und Hohlenbrtter

Acer 6 — Dachbegriinung
mit Trocken- / Magerrasen

A 1 - Anbringen von Nist-
hilfen fur Halbhohlen- und
Hohlenbriter

AV 2 — Dauerhafter Erhalt
des bestehenden Turmfal-
kennistplatzes im Verwal-
tungsgebéude

A 3 — Anteilige Fassaden-
begriinung der dstlichsten
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Wirkfaktoren Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen unter
Berticksichtigung der Vorbelas-

tung

Festsetzungen / MaRnahmen
zur Minderung nachteiliger
Auswirkungen

Ausgleichsmal3nahmen
verhindert werden

Fassaden der elbnahsten
Gebaude

Unterbrechung von Austausch-/ Wechsel-
beziehungen zwischen Teillebensraumen

MaRiger Wert als Funkti- | 0
ons- und Interaktions-

raum durch umgeben-

den Stral’en und Wege,
angrenzende Bebauung
sowie Elbe als Ausbrei-
tungshemmnis fir viele
bodengebundene Arten

Gegenwartig kaum Bar-
rierewirkungen innerhalb
des Geltungsbereichs

Voraussichtlich Barriere-
und Zerschneidungswir-
kung der geplanten Be-
bauung auf Bodenge-
bundene Arten

Bewegungskorridore fiir
flugféahige Arten
(Avifauna, Flederméause)
insbesondere im Bereich
der weitlaufigen Grinfla-
chen weiterhin vorhan-
den

Bewegungskorridore di-
rekt entlang der Elbe
bleiben unverbaut und
zugéanglich bestehen
(ggf. Biber)

Festsetzung der Giberbau-
baren Fléche auf das not-
wendige Maf3 (GRZ)

Festsetzung von Griinfla-
chen

Funktionsverlust, Beeintrachtigung von
Schutzgebieten gem. BNatSchG, Lan-
desnaturschutzgesetz sowie internationa-
len Schutzgebieten

Ostlich des Plangebiets 0
befinden sich

- FFH-Gebiet ,Elbaue
zwischen Saalemiin-
dung und Magde-
burg*

- Biosphéarenreservat
.Flusslandschaft
Elbe®

Eine FFH-Vorprufung
wurde durchgefihrt

Im Ergebnis leiten sich
die V 2 sowie A3 und V
10 ab, um eine Beein-
trachtigung der Schutz-
ziele zu vermeiden

FFH-Vorprifung

V 2 — Gewasserschutzmal3-
nahmen

V 10 — Insektengerechte
AuRenbeleuchtung

A 3 — Anteilige Fassaden-
begriinung der dstlichsten
Fassaden der elbnahsten
Gebaude

Betriebsbedingte Auswirkungen

Teil-/ Gesamtlebensraumen durch visuelle
Storreize, Larm, Erschitterung, Licht

kungen und -reizen
durch zukiinftige Nut-
zung mit stark erhéhter
Frequentierung des Ge-
biets

Funktionsverlust oder Beeintrachtigung Mit Planung nicht zu er- o kein Erfordernis
von Biotopen durch Schadstoffeintrag warten
Funktionsverlust / Beeintrachtigung von Erhéhung von Storwir- o kein Erfordernis
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Landeshauptstadt Magdeburg Entwurf, Juli 2024
Wirkfaktoren Schutzgut Tiere, Beschreibung und Bewertung Festsetzungen / MaRnahmen
Pflanzen und biologische Vielfalt der Umweltauswirkungen unter zur Minderung nachteiliger
Berticksichtigung der Vorbelas- Auswirkungen
tung

Uberwiegende Betrof-
fenheit von stérungsun-
empfindlichen Arten der
Siedlungsrander

durch Siedlungsnéahe,
Nah- und StraRenver-
kehr bereits zahlreiche
Storwirkungen vorhan-
den

Stdrungen ricken mit
Planumsetzung bis an
das Elbufer heran

Einfluss auf vulnerable
betrachtungsrelevante
Arten konnte im Rahmen
der FFH-Vorprifung
ausgeschlossen werden

In Bezug auf das Schutzgut Arten / Biotope sowie auf die biologische Vielfalt sind mit Vollzug des vo-
rangestellten Sanierungseingriffes und folglich auch den Inhalten des Bebauungsplans erheblich ne-
gative Umweltauswirkungen zu erwarten. Diese lassen sich insbesondere auf den Verlust bzw. die
Veranderung der Habitate fUr Brutvdgel, Zauneidechsen und Insekten sowie den Geholzverlust zuriick-
fahren, welcher mit der Sanierungsplanung und der anschlie3enden Veranderung des Plangebiets ein-
hergeht.

Jedoch kann den negativen Umweltauswirkungen mit der Umsetzung geeigneter Vermeidungs- und
Verminderungsmalnahmen (V 2, V 4 bis V 10) und angepasster vorgezogener AusgleichsmalRnahmen
(Acer 1 bis Acer 6) begegnet werden. Zudem haben die verbleibenden AusgleichsmafRnahem (A 1 bis
A 3) als auch die diversen Gestaltungsmafinahmen (G/V 1 bis G/V 7) eine positive Wirkung auf die
Habitateignung und damit auch auf die faunistische und floristische Vielfalt des Geltungsbereichs.

2.2.6 Landschaftsbild (Ortsbild)

Die Bestandsaufnahme zum Schutzgut Landschaft bezieht sich auf das Orts- und Landschaftsbild. Das
Landschaftsbild wird als sinnlich-wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Landschaft aufge-
fasst und ist durch die Kombination von verschiedenen Faktoren, wie Relief, Vegetation, Nutzung und
ErschlieBung, Gewésser sowie durch Raum und Zeit gepragt.

Das Ortsbild entsteht aus der Wirkung kultureller wie auch natirlicher Bestandteile urbaner Raume und
verleiht dem Ort Individualitéat und einen Wiedererkennungswert.

Bei der Erfassung und Bewertung sind Nahbereich und Fernbereich zu unterscheiden (sh. Kap. 1.4.1).

Tab. 16: Erfassung und Bewertung Schutzgut Landschaftsbild

Erfassungskategorie Standortbezogene Aussagen

Schutzgut Landschaftsbild

Landschaftseinheiten und -qualitaten

Landschaftsbildeinheiten Nahbereich

Landschaftsbildqualitaten . .

(Eigenart, Vielfalt, Schonheit) - Keine Bewertung im Rahmen des Landschaftsplans 32

Landschatft als Lebensgrundlage - grofRe Industriebrachflache mit teilweise ruindsen Gebauden als stadte-
des Menschen baulicher Missstand unmittelbar an der Elbe (Elblandschaft)

Geltungsbereich von geringer Eigenart, Vielfalt und Schénheit

32 | andeshauptstadt Magdeburg: Landschaftsplan - Karte-Nr. 5 ,Landschaftsbildbewertung® (2021)
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Erfassungskategorie
Schutzgut Landschaftsbild

Standortbezogene Aussagen

- Uberpragung des ehemals dérflichen Ortsbilds der heutigen Stadtteile
Salbke und Westerhiisen

- charakteristische Silos als Landmarke

Fernbereich

- westlich der Elbe: Fernbereich mit mittlerem Erlebniswert (Eigenart, Viel-
falt und Schonheit)

- Grof3skaliges Ortsbild durch stadtische Strukturen der Stadteile
Salbke und Westerhiisen gepragt: Gewerbe, Einzel- und Mehrfamili-
enhauser, Kleingarten

- 0Ostlich der Elbe: Fernbereich mit hohem Erlebniswert (Eigenart, Vielfalt
und Schénheit

- Grof3skaliges Landschaftshild durch die Auenlandschaft der Elbe und
die zugehdrige Schutzgebietskulisse (insbesondere LSG ,Mittlere
Elbe“) gepragt

Landschaftsbildpragende Elemente / Vegetations- /Strukturelemente

natirliche und kulturbedingte Vege-
tationsformen

naturraumspezifisch / kulturhisto-
risch bedeutsame Landnutzungsfor-
men / Elemente geomorpholog. Er-
scheinungen

- Silos als kulturbedingtes landschaftsbildpragendes Element mit Funktion
als Landmarke

- Elbtal als natirliches landschaftsbildpragendes Element

Reliefsituation

Hangigkeit, EbenmaRigkeit
Damme- / Einschnittlagen

- Ebene Flache mit leichter Neigung in nordliche Richtung

Sichtbeziehungen

Nahbereich, Fernbereich

Transparenz / Offenheit der Land-
schaft

Nahbereich

- Weitlaufiges Plangebiet mit offener und teilweise fehlender Bebauung
und somit teilweise direkten Sichtbeziehungen innerhalb des Geltungs-
bereichs

- Lagerhalle Elbe-Bérde-Terminal sowie vereinzelte Industrieruinen im
nordlichen Plangebiet mit sichtbegrenzender Wirkung

- Sukzessiver Pionier-Geholzaufwuchs im sidlichen Plangebiet mit sicht-
begrenzender Wirkung

Fernbereich

- Plangebiet aus Suden kaum einsehbar, da sichtbegrenzende Gehdlzbe-
stéande und direkt an Plangebiet grenzende Bebauung

- Plangebiet aus Westen, ausgehend von der StraRe Alt Westerhisen,
weitestgehend gut Einsehbar, punktuell unterbrochen durch sichtbegren-
zende Bebauung

- Plangebiet aus Westen bis Nordwesten, ausgehend von der Oschersle-
ber StraBe und dem Nachtigallenstieg gut einsehbar

- Plangebiet aus Norden aufgrund des blickbegrenzenden Gehdlzbe-
stands kaum einsehbar

- Einsehbarkeit aus Osten (LSG ,Mittlere Elbe®) gegeben

Charakteristische Siedlungsformen

Art der baulichen Nutzung
landschaftsbildtypische Auspragung
der Siedlungsformen

- Bauliche Nutzung als gewerbliche Bauflache / Industrieflache

- groR¥flachige Industriebrache mit teilweise ruindsen Geb&uden als stad-
tebaulicher Missstand

- vereinzelt besteht kleinteilige gewerbliche Nutzung
- keine landschaftshildtypische Auspragung der Siedlungsformen

Erholungswert der Landschaft
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Erfassungskategorie
Schutzgut Landschaftsbild

Standortbezogene Aussagen

Touristische Infrastruktur / Angebote
| Erreichbarkeit

Ruhe / Larmfreiheit
landschaftsasthetischer Reiz

Plangebiet ohne Erholungs- und Erlebniswert
Elbe als Teil des Wasserstral’ennetzes ,Blaues Band Deutschland*

Der elbnahe Verlauf des Elberadwegs wird durch das Plangebiet unter-
brochen (Verlauf iber Nachtigallenstieg, Kroppenstedter Strale, Rep-
kowstral3e, Kreuzhorsstral3e, Alt Salbke)

Vorbelastung

anthropogene Nutzungen
Verlust landschaftsbildpragender
Strukturen

Nahbereich

Industriebrache als stadtebaulicher Missstand

visuelle Stérreize
veranderte Standortfaktoren

Fernbereich

Industriebrache des Plangebiets beeintrachtigt das Natur- und Land-
schaftserleben insbesondere in Hinblick auf die Auenlandschaft der Elbe
und die zugehdrige Schutzgebietskulisse (LSG ,Mittlere Elbe®)

Schutzausweisung

Landschaftsschutzgebiete,
Naturparks

Keine direkte Betroffenheit
LSG ,Mittlere Elbe” dstlich an Geltungsbereich angrenzend

Empfindlichkeit

anthropogene Nutzungen
Verlust landschaftsbildpragender
Strukturen

Visuelle Storreize

Veranderung Standortfaktoren

Empfindlichkeit gegenlber Verlust der Silos als Landmarke

Daruber hinaus keine Empfindlichkeit innerhalb des stark industriell ge-
pragten Plangebiets

Gesamtbewertung

sehr gering
bis gering
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Tab. 17: Umweltauswirkungen Landschaftsbild

Legende

sehr positive Wirkung ++
Positive Wirkung +
Neutrale/vernachlassigbare Wirkung o}

sehr negative Wirkung -
negative Wirkung
Nicht nachhaltige Wirkung ()

Wirkfaktoren
Schutzgut Land-
schaftsbild

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Berilicksichti-

gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

temporérer Verlust von
Flachen mit bedeuten-
den Landschaftsbildqua-
litaten

Uberformung v. Land-
schaftsbildeinheiten

zeitweilige Beeintrachti-
gung des Erholungswer-
tes

- Plangebiet ohne vordergrundi-
gen Erholungs- und Erlebnis-
wert (gewerbliche Bauflache,
tw. ruinds und ruderalisiert)

- Keine Betroffenheit bedeuten-
der Landschaftsbildqualitaten
oder Landschaftsbildeinheiten

- temporére Beeintrachtigung im
Umfang der Bautatigkeiten

bestimmungsgemaRer Betrieb und
Einhaltung der technischen und Si-
cherheitsvorschriften

Anlagebedingte Auswirkungen

Permanenter Verlust
von Flachen mit bedeu-
tenden Landschaftsbild-
qualitaten durch Versie-
gelung und Flachenbe-
anspruchung

Uberformung v. Land-
schaftsbildeinheiten

- Inanspruchnahme eines stillge-
legten Chemie- und Pharma-
ziebetriebs (gewerbliche Bau-
flache, tw. ruinés und ruderali-
siert)

- Keine bedeutende Land-
schaftsbildqualitat

- Indie Planumsetzung ist die
Entstehung umfassender und
strukturreicher Grinflachen in-
kludiert

- Somit Aufwertung eines stadte-
baulichen Missstands

Festsetzung von Griunflachen

G/V 1 — Baumpflanzungen entlang
der Verkehrsflachen

G/V 2 — Dachbegriinung
G/V 3 — Anteilige Fassadenbegri-
nung

G/V 4 — Gestaltung der AuRenfla-
chen der Kindertagesstéatten

G/V 5 — Gestaltung der Blockinnen-
hofe

G/V 6 — Gestaltung der Griinflachen
und des Sicherungsbauwerks

G/V 7 — Entwicklung lockerer Baum-
Strauch-Strukturen

Verlust d. Vielfalt durch
Flachenbeanspruchung
und Durchschneidung
von pragenden Vegeta-
tions- und Strukturele-
menten

- Voraussichtlich nahezu voll-
standiger Verlust aller Vegeta-
tionselemente

- Jedoch keine Betroffenheit pra-
gender Vegetations- und Struk-
turelemente, da Inanspruch-
nahme eines stillgelegten Che-
mie- und Pharmaziebetriebs
(gewerbliche Bauflache, tw. rui-
nds und ruderalisiert)

- Schaffung neuer Strukturele-
mente mit Planumsetzung

- Erhalt pragender Einzelbdume
im Bereich Baufeld 34 und 35.1

Festsetzung von Grunflachen

Erhalt der Platanen im Bereich Bau-
feld 34 und 35.1

G/V 1 — Baumpflanzungen entlang
der Verkehrsflachen

G/V 4 — Gestaltung der AuRRenfla-
chen der Kindertagesstéatten

G/V 6 — Gestaltung der Griinflachen
und des Sicherungsbauwerks

G/V 7 — Entwicklung lockerer Baum-
Strauch-Strukturen

Uberformung der Eigen-
art von Landschaftsbild-
einheiten mit Empfind-
lichkeit gg. Durchschnei-
dung, Veranderung der
Oberflachengestalt,
Querung land-
schaftspragender Tal-
raume und Gewasser

- Keine Betroffenheit, da Elbufer
unverbaut bleibt

Kein Erfordernis
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Wirkfaktoren Beschreibung und Bewertung der Um- | Festsetzungen / MaBnahmen zur Min-
Schutzgut Land- weltauswirkungen unter Beriicksichti- derung nachteiliger Auswirkungen
schaftshild gung der Vorbelastung
Storung weitraumiger - Sichtbeziehung zwischen Plan- | + | e  Kein Erfordernis

Sichtbeziehungen gebiet und 6stlich gelegenem

LSG ,Mittlere Elbe”

- Plangebiet als stadtebaulicher
Missstand zu betrachten (ge-
werbliche Bauflache, Gberwie-
gend ruinds und ruderalisiert)

- Deutliche Aufwertung des Er-
scheinungsbilds mit Planumset-
zung

- Synergie mit angrenzendem
LSG sind herauszustellen

Durchschneidung von - Keine Betroffenheit 0 | e Kein Erfordernis
Naturparks, Land-

schafts-, sonstigen
Schutzgebieten mit
Funktion fur landschafts-
gebundene Erholung

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beii_ntrachti_gungl_vlc_mh - Keine nachteilige Einfluss- 0 | e kein Erfordernis
Gebieten mit naturlicher nahme auf das LSG ,Mittlere
Erholungseignung durch « -
Verlarmung oder visu- Elbe durch erhéhte Frequen-
elle Stérreize tierung des Plangebiets zu er-
warten

- Darlber hinaus keine weiteren
Gebiete mit naturlicher Erho-
lungseignung im betrachtungs-
relevanten Umfeld des Plange-
biets

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild sind mit Vollzug der Inhalte des Bebauungsplans und i.V.m.
den Festsetzungen keine verbleibenden erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Im Gegenteil ist durch die Behebung eines stadtebaulichen Missstands durch die Entwicklung einer
angepassten und bedarfsorientierten Nachnutzung einer Uberwiegend brachgefallenen und ruderalisier-
ten Indusstrieflache eine Uberaus positive Wirkung auf das nahe und ferne Landschaftsbild und auch
auf das LSG ,Mittlere Elbe“ herauszustellen.

2.2.7 Mensch und seine Gesundheit sowie Bevolkerung

Tab. 18: Erfassung und Bewertung Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie Bevolkerung

Erfassungskategorie Standortbezogene Aussagen

Schutzgut Mensch

Arbeits-, Wohn- und Wohnumfeld

Art und Intensitat der baulichen Nut- | . Baylichte Nutzung als gewerbliche Bauflache / Industrie

zung . . . - .

innerdrtliche Funktionsbeziehungen - groRflachige Industriebrache mit teilweise ruinésen Gebauden
siedlungsnahe Freirdume - vereinzelt besteht kleinteilige Gewerbliche Nutzung

Stadt- und Ortsbild - (u.a. MEB, Metall-Elektro-Bau Service GmbH, Naturstein Magdeburg

GmbH & Co. KG) 33

- Plangebiet erfiillt keine innerdrtliche Funktionsbeziehung
- Plangebiet ohne Nutzen als siedlungsnaher Freiraum

33Umweltamt Landeshauptstadt Magdeburg — Team Immissionsschutz: Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
483-6 ,Elb-Hafen® vom 30.05.22
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Erfassungskategorie

Schutzgut Mensch

Standortbezogene Aussagen

Plangebiet ohne positiven Einfluss auf Stadt- und Ortsbild, vielmehr als
stadtebaulicher Missstand einzustufen

Erholungs- und Freizeitfunktion / -eignung

Erholungsgebiete, -ziele
Freizeiteinrichtungen

Rad- und Wanderwege
Sichtbeziehungen / Aussichtspunkte

Angrenzende Elbe als Teil des Wasserstralennetzes ,Blaues Band
Deutschland®

Der elbnahe Verlauf des Elberadwegs wird durch das Plangebiet unter-
brochen (Verlauf Uber Nachtigallenstieg, Kroppenstedter StralRe, Rep-

kowstral3e, KreuzhorsstralRe, Alt Salbke)

Plangebiet selbst aufgrund der erheblichen Vorbelastung ohne vorder-

grundigen Erholungs- und Erlebniswert

Ressourcenabhangige Umweltnutzung

Trinkwasserschutzgebiete
Landwirtschaftsflachen / Sonderkul-
turen

Kaltluft- / Frischluftbahnen mit Aus-
gleichsfunktion

Plangebiet innerhalb einer Uberregionalen Kalt- und Frischluftaustausch-
zone entlang der Elbaue %7

darliber hinaus keine konkrete ressourcenabhéngige Nutzung

Vorbelastung

Emissionen (Larm, Erschiitterungen,
Staub, Schadstoffe) und visuelle
Reize,

Siedlungsdichte, -struktur -
Flachen- / Ressourcennutzung

Plangebiet (Boden sowie Grundwasser) ist erheblich und umfassend mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet 2

Brachflache mit umfassenden Versiegelungen und ruinéser Bebauung

Empfindlichkeit

bauliche Anlagen im Auf3enbereich
visuelle Storreize

Emissionen (Larm, Erschitterungen,
Staub, Schadstoffe)

Keine betrachtungsrelevanten Empfindlichkeiten

Gesamtbewertung sehr gering
bis gering
Tab. 19: Umweltauswirkungen Mensch und seine Gesundheit sowie Bevdlkerung
Legende
sehr positive Wirkung ++ sehr negative Wirkung --
Positive Wirkung + negative Wirkung -
Neutrale/vernachlassigbare Wirkung o} Nicht nachhaltige Wirkung  (..)
Wirkfaktoren Beschreibung und Bewertung der Um- | Festsetzungen / MaBnahmen zur Min-
Schutzgut Mensch weltauswirkungen unter Beriicksichti- derung nachteiliger Auswirkungen
gung der Vorbelastung
Baubedingte Auswirkungen
Erholungs- und Freizeitfunktion
Beﬁi?trécmigt‘;”ge” v. - Deposition mit strukturellen 0 | e bestimmungsgemaRer Betrieb u.
Erholungsgebieten u. Auswirkungen (Staub / Einhaltung fachlich/technischer Re-
Freizeiteinrichtungen Schwebstoff Sedi t . . >
durch Verlarmung und chwebstoffe u. Sedimente) geln u. Sicherheitsvorschriften

sonstige Storreize

Elbe*

und Optische Reizausléser im
Zuge der BaumafRnahmen sind
fur einen Wirkbereich von ca.
200 m zu besorgen

- Somit entsteht keine direkte
Betroffenheit des LSG ,Mittlere

e Einsatz moderner Maschinen mit
moglichst geringer Larmentwicklung

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen
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Wirkfaktoren
Schutzgut Mensch

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-

gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Beeintrachtigung des

tionen durch Versiege-
lung

orts eines ehem. chemisch-
pharmazeutischen Betriebes

Der Flacheninanspruchnahme
geht eine umfangliche Boden-
sanierung voraus

Neuversiegelung mit Planums-
etzung zwar deutlich héher als
Versiegelungsgrad im Bestand

Jedoch deutliche Aufwertung
der Bodenfunktionen durch Bo-
densanierung und Andeckung
von Mutterboden im Plangebiet

Tk - Keine Wechselwirkung zum 0 | e bestimmungsgemaRer Betrieb u.
rinkwassers Trinkwasser zu erwarten Einhaltung fachlich/technischer Re-
geln u. Sicherheitsvorschriften
Wohn- und Wohnumfeldfunktion
Ba”bedi”ﬂtedve?fir'l - Beeintrachtigung stdlich und () | » bestimmungsgeméRer Betrieb u.
tmuﬁnghif,daEféﬁhuﬁf' westlich angrenzender Wohn- Einhaltung fachlich/technischer Re-
rungen von bebauten nutzungen durch Baularm, geln u. Sicherheitsvorschriften
Gebieten Staub, Schadstoffe und visuelle » Arbeitszeitenregelung
Unruhe nicht vollstandig auszu-
schlieRen
- Madgliche baubedingte Beein-
trachtigungen vorhandener
Wohnnutzung sind zeitlich be-
grenzt
Temporére Betroffenheit
der Anwohner nicht auszu-
schlieRen
Siedlungstypische Emissio-
nen als Vorbelastung
Anlagebedingte Auswirkungen
Erholungs- und Freizeitfunktion
Verlust aller Bodenfunk- | . nanspruchnahme des Stand- | +

e Vorangestellte Altlastensanierung
e Beschrankung der Uberbaubarkeit

durch Festlegung Giberbaubarer Fl&a-
chen (GRZ)

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen

Beeintrachtigung Kalt- /

Meso- oder Mikroklimas
(Verdunstungsverhalt-
nisse, Strahlungshaus-
halt) durch Neuversiege-
lung und -bebauung

tungsbereich nimmt zu

Verlust von Baum- und Geholz-
bestanden mit méRiger Bedeu-
tung fur lufthygienische und kli-
matische Ausgleichsfunktion
und Immissionsschutz

Gestaltung eines Geltungsbe-
reichs mit hohem und struktur-
reichem Grinflachenanteil wird
angestrebt

Frischiuftabflussbah - Hohe Empfindlichkeit der un- 0 | ¢ Festsetzung der Uberbaubaren Fla-
mriltslcuftﬁygienlijsscshear nen versiegelten Bereiche gegen- che auf das notwendige Maf3 (GRZ)
Funktion fiir Wohn- u. Uber Nutzungsintensivierung e angepasste Ausweisung der Baufel-
Mischgebiete durch - Berucksichtigung der tberregi- der
Schadstoffeintrag / Un- onalen Kaltluftschneise Elbaue
h Luft- .
;eurstraeﬁscur?gsdes uft - Der Luftaustausch mit der Um-
gebung wird durch angepasste
Ausweisung der Baukorperstel-
lung gesichert
Beeintrachtigung des - Versiegelungsgrad im Gel- 0 | e Festsetzung der iiberbaubaren Fla-

e Festsetzung von Grunflachen
e G/V 1-Baumpflanzungen entlang

e G/V 2 - Dachbegriunung
e G/V 3 - Anteilige Fassadenbegri-

e G/V 4 — Gestaltung der Auf3enfla-

che auf das notwendige Maf3 (GRZ)

der Verkehrsflachen

nung

chen der Kindertagesstéatten
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Wirkfaktoren Beschreibung und Bewertung der Um-
Schutzgut Mensch weltauswirkungen unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

G/V 5 — Gestaltung der Blockinnen-
hofe

G/V 6 — Gestaltung der Griinflachen
und des Sicherungsbauwerks

G/V 7 — Entwicklung lockerer Baum-
Strauch-Strukturen

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Vert')F’St ”(ijCht Eeblgu;er - Inanspruchnahme und Nach- +
Gebiete durch Flachen- nutzung einer iiberwiegend
beanspruchungen .

brachgefallenen gewerblichen
Bauflache mit ausgepragter Alt-
lastensituation

- Flacheninanspruchnahme
durch Festsetzung von Urba-
nen Gebieten (MU), Sonderge-
bieten (SO) und einer Gemein-
bedarfsflache (GE) i.V.m. tat-
séchlicher Neuversiegelung

- Entwicklung eines Quartiers mit
hoher Aufenthaltsqualitét ein-
schlie3lich Ausbau des El-
beradwegs tragt zur gesteiger-
ten Wohn- und Wohnumfeld-
funktion bei

Festsetzung der Gberbaubaren Fla-
che auf das notwendige Maf} (GRZ)

Innenentwicklung, Nutzung von
Brachflachen im Siedlungsgebiet

Festsetzung von Griunflachen

Visue'lje Beei””icmi‘ - Inanspruchnahme eines stillge- = +
gung des Orts- bzw. legten Chemie- und Pharma-
Landschaftsbildes . . .

ziebetriebs (gewerbliche Bau-
flache, tw. ruinés und ruderali-
siert)

- Keine bedeutende Land-
schaftsbildqualitat

- Indie Planumsetzung ist die
Entstehung umfassender und
strukturreicher Griunflachen in-
kludiert

- Somit Aufwertung eines stadte-
baulichen Missstands

Festsetzung von Griinflachen

G/V 1 — Baumpflanzungen entlang
der Verkehrsflachen

G/V 2 — Dachbegriinung

G/V 3 — Anteilige Fassadenbegri-
nung

G/V 4 — Gestaltung der AuRRenfla-
chen der Kindertagesstatten

G/V 5 — Gestaltung der Blockinnen-
hofe

G/V 6 — Gestaltung der Griinflachen
und des Sicherungsbauwerks

G/V 7 — Entwicklung lockerer Baum-
Strauch-Strukturen

Beeintrachtigungen Siehe ,Beeintrachtigung bebauter )
3‘;&2;3;%” z.B. Gebiete durch Verlarmung unter
Bericksichtigung geplanter Immissi-
onsschutzmalBnahmen”
Fir die Einschatzung der Verschat-
tungsverhéltnisse ist auf die Ergeb-
nisse der entsprechenden Studie34
Zu verweisen.

Siehe Beeintrachtigung bebauter
Gebiete durch Verlarmung unter Be-
ricksichtigung geplanter Immissi-
onsschutzmalRhahmen

Betriebsbedingte Auswirkungen

Erholungs-und Freizeitfunktion

Beeintrachtigungen v. - Keine nachteilige Einfluss- o

Erholungsgebieten u. nahme auf das LSG ,Mittlere
Freizeiteinrichtungen

kein Erfordernis

34peutz Consult GmbH : Verschattungsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 483-6 ,Fahlberg-List“ in Magdeburg,

Entwurf 1 mit Stand vom Juli 2024
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Wirkfaktoren
Schutzgut Mensch

Beschreibung und Bewertung der Um-

weltauswirkungen unter Beriicksichti-

gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Elbe“ durch erhohte Frequen-
tierung des Plangebiets zu er-
warten

- Dartlber hinaus keine weiteren
Gebiete mit natlrlicher Erho-
lungseignung im betrachtungs-
relevanten Umfeld des Plange-
biets

- Entwicklung eines Quartiers mit
hoher Aufenthaltsqualitét ein-
schlieRlich Ausbau des EI-
beradwegs tragt zur gesteiger-
ten Erholungs- und Freizeit-
funktion bei

Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen

Beeintrachtigung Kalt- /

ter Gebiete durch Ver-
larmung unter Bertick-
sichtigung geplanter Im-
missionsschutzmaf3nah-
men

stand

- Als starkste Emittenten sind die
Stralien ,Alt-Salbke® und ,Alt
Westerhiisen“ als auch die
Bahntrasse herauszustellen

- Ausgehend vom Stral3enneu-
bau innerhalb des Plangebiets
werden die Immissionsgrenz-
werte fur den Geb&udebestand
eingehalt

- Ob sich aus geplantem Umbau
der Strafllen ,Alt-Salbke” und
LAlt Westerhlisen® Schall-
schutzmaflnahmen fiir den Ge-
baudebestand ableiten, ist in
gesondertem Planfeststellungs-
verfahren ermitteln

- aufgrund des prognostizierten
Mehrverkehrs und der zusétzli-
chen Reflexion an den Plange-
bauden ist jedoch mit einem
Anspruch auf Schallschutz zu
rechnen.

< chiuftabflussbah - durch Charakter der angestreb- | o kein Erfordernis
Frischluftabflussbahnen ten Nutzung nicht zu besorgen
mit lufthygienischer
Funktion fur Wohn- u.
Mischgebiete durch
Schadstoffeintrag / Un-
terbrechung des Luft-
austausches
B‘?eli(“t’a%htigunghder - mit Planumsetzung geht Er- ) kein Erfordernis
l—g;ljtggngBdrﬁ?gh was- schlieBung (Trink- und Brauch-
Schadstoffeintrag wasser) des Plangebiets einher
- Schadstoffeintrag ist durch den
Charakter der angestrebten
Nutzung nicht zu besorgen
Abfallentsorgung - Etablierung einer angepassten = 0 Wertstoff- und Abfallentsorgung
Abfallentsorgung fir Plangebiet durch angepasste Festsetzungen
notwendig gesichert
Wohn- und Wohnumfeldfunktion
Beeintrachtigung bebau- | \wohnnutzung im umgebenden Be- ) Aufweitung der Strafen ,Alt-Salbke*

und ,Alt Westerhisen® und alle dar-
aus resultierenden MaRnahmen sind
Gegenstand eines gesonderten
Planfeststellungsverfahrens

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH

Seite 51



Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List*
Landeshauptstadt Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Entwurf, Juli 2024

Wirkfaktoren
Schutzgut Mensch

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Wohnnutzung in Planung

- Als starkste Emittenten sind die
Stralen ,Alt-Salbke” und ,Alt
Westerhiisen® als auch die
Bahntrasse herauszustellen

- Betrachtungsrelevanz ergibt
sich fur Baufeld 30, 32.1-3,
33, 34, 35.1, 22, 18 (4./5.
0G)

Ausgehend vom Straf3enneu-

bau innerhalb des Plangebiets
werden die Immissionsgrenz-

werte eingehalt

- im Bereich des Parkplatzes der
Event-Location (Baufeld 35) ist
in Verbindung mit Betrieb selbi-
ger und dem daraus resultie-
renden Verkehrsaufkommen
mit Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte im Nacht-
zeitraum zu rechnen

bei einer Errichtung eines
Wohngeb&audes in Baufeld 36.1
und / oder 36.2 bei einer eben-
falls verbleibenden Nutzung der
Firma MEB ist mit einer Uber-
schreitung in jenen Baufeld
36.1 und / oder 36.2 zu rech-
nen

o Festsetzung einer Riegelbebauung

e Festsetzung von Larmschutzgrund-

e passive SchallschutzmafRnahmen

e ggf. Ausschluss von Immissionsorte

entlang StralRen ,Alt-Salbke® und ,Alt
Westerhiisen*

rissen in betreffenden Bereichen

gemal DIN 4109, welche je nach In-
tensitéat der Larmbelastung in ihrer
Anforderung variieren sowie ggf. er-
ganzende SchallschutzmaRnahmen
in betreffenden Bereichen

im Sinne der DIN 4109 im Zusam-
menhang mit Gewerbelarm in betref-
fenden Bereichen

Beeintrachtigung der
Luftqualitat bebauter
Gebiete durch Luft-
schadstoffimmissionen

Erhohtes Verkehrsaufkommen o]
mit Planumsetzung

- Jedoch Verringerung von Luft-
schadstoffemission durch um-
fassende Dach- und Fassaden-
begriinung mit schadstoff- und
staubfilternder Wirkung auch
fur das Wohnumfeld

e G/V 2 - Dachbegriunung
e G/V 3 - Anteilige Fassadenbegri-

nung

Beeintrachtigung bebau-
ter Gebiete durch Kun-
den-, Anliefer- und An-
wohnerverkehr

- Die héchsten Verkehrslarmim- 0
missionen im Untersuchungs-
raum werden durch die Be-
standsstraRen ,Alt Salbke / Alt
Westerhisen® erreicht

- Im Plangebiet ist der Neubau
mehrerer Stra3en zur Erschlie-
Rung des Plangebiets vorgese-
hen

Dies bedingt ein Erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen mit Planums-
etzung

- Ausgehend vom Stralenneu-
bau werden die einschlagigen
Immissionsgrenzwerte einge-
halten

e Aufweitung der Stralen ,Alt-Salbke*

und ,Alt Westerhisen® und alle dar-
aus resultierenden MaRnahmen sind
Gegenstand eines gesonderten
Planfeststellungsverfahrens

In Bezug auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung sind mit Vollzug der
Inhalte des Bebauungsplans und i.V.m. den Festsetzungen und MaRnahmen zur Minderung nachteiliger
Auswirkungen (siehe Kap. 1.2) keine verbleibenden erheblichen negativen Umweltauswirkungen

Zu erwarten.
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2.2.8

Tab. 20:

Kultur- und sonstige Sachguter

Erfassung und Bewertung Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Erfassungskategorie Schutz-
gut Kultur- und Sachguter

Standortbezogene Aussagen

Bodendenkmaler, archdologisch relevante Bereiche

Bodendenkmale / archéologisch
relevante Bereiche

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale im Plange-
biet vorhanden °

Die topografische Lage des Plangebiet sowie analoger Gegebenheiten
vergleichbarer Siedlungsregionen geben begriindete Anhaltspunkte,
dass bei Bodeneingriffen, die die modernen Aufschiittungen durchsto-
Ben, in der tangierten Region bislang unbekannte Bodendenkmale ent-
deckt werden 10

Kulturhistorisch bedeutsame Kulturlandschaften, Siedlungsstrukturen, Bauwerke und Ensembles

Bau- und Kulturdenkmale
Gebaudeensembles
Historische Kulturlandschaften
typische Siedlungsformen

Baudenkmale der straRenseitigen Bebauung des Plangebiets 3°:
Postamt Salbke (Alt Salbke 59)
Verwaltungsgebaude Firma Fahlberg List & Co (Alt Salbke 63)

bauliche Anlagen

Baudenkmale - Baudenkmale im nahen Umfeld des Plangebiets 35:
- Kirche St. Johannes Baptist — im Nordwesten des Geltungsbereichs -
als Baudenkmal mit relevanter Sichtbeziehung zur Elbe
- archéaolog. Kulturdenkmale: jungsteinzeitliche, bronzezeitliche u. eisen-
zeitliche Siedlungen, welche im Randbereich des Plangebiets liegen und
sich ggf. in den Geltungsbereich hineinziehen
- ndrdlich des Plangebiets im Bereich Nachtigallenstieg
- westlich des Plangebiets im Bereich Oschersleber Str. und Kreuz-
horststrale
Sachguter
_T_re“eit””t?e_? - Befestige Wege und Flachen
|nrf?22t$3|r<t$ ungen - ErschlieBung und Infrastruktur

Intakter Geb&audebestand (u.a. Gewerbebetriebe und Verwaltungsge-
baude)

Empfindlichkeit / Sensitivitat

Verlust / Zerstérung von Bau- und
Kulturdenkmalen

Uberpragung von kulturhistorisch
bedeutsamen Landschaften und
Siedlungen

Verlust / Zerstérung von Sachgutern

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigung der Baudenkmale im Plan-
gebiet

Beeintrachtigung der Sichtbeziehung der Kirche St. Johannes Baptiste
hin zur Elbe

Planungsraum liegt im Anflugsektoren eines Flughafens (Verkehrslande-
platzes Magdeburg-City)3¢

Gesamtbewertung

sehr gering

35 Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt: Sachsen-Anhalt-Viewer ,Denkmalbestand — Baudenkmal®
unter https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer v40/index.html?lang=de , abgerufen im

Februar 2023

36| andesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Ref. Verkehr — Obere Luftfahrtbehérde: Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* vom 20.02.2024

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH

Seite 53



https://www.geodatenportal.sachsen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de

Bebauungsplan Nr. 483-6 ,Fahlberg-List*

Landeshauptstadt Magdebu

rg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Entwurf, Juli 2024

Tab. 21: Umweltauswirkungen Kultur- und sonstige Sachgdter
Legende
sehr positive Wirkung ++
Positive Wirkung +
Neutrale/vernachlassigbare Wirkung o}

sehr negative Wirkung -
negative Wirkung -
Nicht nachhaltige Wirkung ~ (..)

Wirkfaktoren
Schutzgut Kultur-
und Sachguter

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-

gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Verlust v. Bodendenk-
malern, archaologisch
rel. Bereichen sowie kul-
turhistorisch bedeutsa-
men Objekten durch Fla-
chenbeanspruchung

- Plangebiet befindet sich im Alt-
siedelland

- Hist. Siedlungen, welche ge-
genwartig auBerhalb des Plan-
gebiets verortet sind, kbnnten
sich in das Plangebiet erstre-
cken

- fachgerechtes u. reprasentati-
ves Dokumentationsverfahren
ist in voraussichtlich in vul-
nerablen Randbereichen den
Baumafinahmen vorzuschalten

Durchfiihrung einer fachgerechten
archaologischen Dokumentation
nach den derzeitig giltigen Stan-
dards des LDA LSA gem. § 14 (9) im
Vorfeld der Baumafinahmen in ein-
schlagigen Bereichen

die gesetzliche Meldepflicht und die
Erhaltungspflicht gemaR § 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA im Falle unerwar-
tet freigelegter archéologischer

Funde oder Befunde ist einzuhalten

Beeintrachtigung von
Sachgitern

- die ganzheitliche Planumset-
zung wirde den Verlust eines
Grol3teils der Sachguter (Ge-
baudebestand, Verkehrsfla-
chen) voraussetzen

- Umfangreichere Sachgiiter
werden durch geordnete Er-
schlieBung und Neunbebauung
mit Planumsetzung geschaffen

gof. Abstimmung mit Medientragern
vor Beginn von Erd-/Bauarbeiten
(Schachtscheine, Schutzabstéande
etc.)

Beeintrachtigung kultur-
historisch bedeutsamer

Bauwerke durch Schad-
stoffeintrag o. Erschitte-
rung

- bedeutsame Bauwerke sind mit
dem Postamt Salbke (Alt
Salbke 59) und dem Verwal-
tungsgebéude Firma Fahlberg
List & Co (Alt Salbke 63) im
Plangebiet vorhanden

- diese sind im Umfang von Bau-
mafinahmen entsprechend der
Vorgaben des DenkmSchG zu
bedenken und berucksichtigen

bestimmungsgemaRer Betrieb u.
Einhaltung fachlich/technischer Re-
geln u. Sicherheitsvorschriften

Einhaltung der Vorgaben des Denk-
mSchG

Anlagebedingte Ausw

irkungen

Zerstorung und Uber-
schiittung von Boden-
denkmalern und archao-
logisch relevanten Berei-
chen (Verdachtsflachen)

- Wird im Umfang der Baube-
dingten Auswirkungen bedacht

Kein Erfordernis

Verlust bzw. Beeintrach-
tigung von Kulturdenk-
malern, kulturhistorisch
bedeutsame Bauwerke,
Siedlungsstrukturen

- Baudenkmal Kirche St. Johan-
nes Baptist im Nordwesten des
Geltungsbereichs

- Relevante Sichtbeziehung hin
zur Elbe wird durch angepasste
Planung der Verkehrsflachen
gewahrt

Verkehrsflachenplanung

Beeintrachtigung des
Luft-, Bahn- oder Stra-
Renverkehrs

- Planungsraum liegt im An-
flugsektoren eines Flughafens

- Die Einwande der Oberen Luft-
fahrtbehorde wurden im Rah-
men der Planung beriicksichtigt

Begrenzung der Gebaudehdhen
nach MalRgaben der Oberen Luft-
fahrtbehorde
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Wirkfaktoren
Schutzgut Kultur-
und Sachguter

Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen unter Beriicksichti-

gung der Vorbelastung

Festsetzungen / MaRnahmen zur Min-
derung nachteiliger Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung kultur-
historisch bedeutsamer
Objekte durch Schadwir-
kung (Schadstoffe,
Larm, Erschitterungen)

durch Charakter der geplanten o]
Nutzung nicht zu erwarten

e kein Erfordernis

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgter sind mit Vollzug der Inhalte des Bebau-
ungsplans und i.V.m. den Festsetzungen und Mafl3nahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen
(siehe Kap. 1.2) keine verbleibenden erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.2.9 Wechselwirkungen

Zu den Umweltauswirkungen eines Vorhabens gehdren nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzguter, sondern auch die mittelbaren Auswirkungen, die sich aufgrund der Wech-
selbeziehungen zwischen den Schutzgitern ergeben kdnnen. Wechselwirkungen kénnen zwischen den
Schutzgutern direkt oder durch Verlagerungseffekte (indirekte Wechselwirkung) oder auch komplexe
Wirkungszusammenhéange auftreten, da sich das Leistungsvermégen des Naturhaushaltes als Wir-
kungsgeflige aller Funktionen und Potenziale eines Raumes ergibt.

Als Wechselwirkungen sind auch solche Wirkungen anzusehen, die sich als Folge von Kompensations-
mafnahmen fir ein anderes als das durch die MalRnahme zu schiitzende Schutzgut ergeben.

Ohne Betrachtung des komplexen Wirkungsgefliges besteht die Gefahr der Vernachlassigung von Wir-
kungszusammenhangen, die bei der Analyse der erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens von Be-
deutung sein kénnen.

Die Berticksichtigung von Wechselwirkungen ist ein wichtiger Bestandteil der Umweltvorsorge.

Tab. 22: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

X allgemeine Wechselwirkung vorhanden
X besondere Wechselwirkung durch das konkrete Vorhaben und seine BegleitmaRnahmen gegeben
sekund.ar _ Wasser ) 5
beeintrachtigtes - & = - ]
rimar Schutzgut o @ : 3 &S s < 2
p 9 < o 0 g, | = 89| G5 ? 3
betroffenes E IS § ;—% 3 g &> i S %
Schutzgut = @ 5 =8| = go 3 = =
= c=2| ¥ (o] - =
2 o = S
O o Y
Flache X X X X X X
Boden X X X X X X
o Grundwasser X X X
= Oberflachenwasser
Klima / Luft X X X
Tiere, Pflanzen, X X X X
biol. Vielfalt
Landschaft X X
Mensch
Kultur- und Sachguter X

Die Primérwirkung des Vorhabens ist die Flacheninanspruchnahme. Aus dieser lassen sich alle Um-
weltauswirkungen auf andere Schutzguter direkt oder indirekt ableiten.

Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden ergeben sich aus der Flachenbeanspruchung i.V.m. Versie-
gelung, Verdichtung oder Uberpragung im Zuge der Bebauung und ordnungsgeméafRen ErschlieBung.
Im konkreten Fall ist eine versiegelte und ruderalisierte Industriebrachflache betroffen. Ein naturlicher
Boden kommt im Plangebiet voraussichtlich nicht mehr vor. Die Bodeneigenschaften sind durch Verful-
lungen, Umlagerungen sowie die ehemals dichte Bebauung irreversibel verandert. Die Wechselwirkung
zum Schutzgut Flora zeigt sich hier in der Etablierung ruderalisierter Biotope gepréagt von typischen
Kulturfolgern.
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Dariiber hinaus kam es auf dem Gelande des ehem. chemisch-pharmazeutischen Betriebes tber die
lange Betriebszeit hinweg zu verschiedenen Eintragen von Schadstoffen in den Untergrund, woraus die
aktuelle Altlastensituation am Standort resultiert. Aus der chemischen Belastung der Boden lasst sich
eine Gefahr fir die Gesundheit des Schutzgut Mensch sowie voraussichtlich die Belastung von Grund-
wasser und der Elbe als Vorfluter ableiten. Nach einer ordnungsgemafen und fachgerechten Behand-
lung der Altlasten sind jedoch keine verbleibenden Beeintrachtigungen fur die aufgefihrten Schutzgiter
zu erwarten.

Weiterhin kdnnen sich Auswirkungen auf Kulturgiiter ergeben, falls bei Bauarbeiten bisher unbekannte
Bodendenkale offengelegt oder vorhandene Baudenkmale und relevante Sichtachsen beeintréachtigt
werden.

Die Flacheninanspruchnahme wirkt sich auch direkt auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt aus, da durch mit Planumsetzung ruderale Kraut- und sukzessive Gehdlzvegetation be-
seitigt wird. Die Industriebrache mit halboffenen und dichten Gehdlzstrukturen, ruderalen Freiflachen
und ruindsen Gebé&uden bietet Lebensraum fur ein faunistisches Artenspektrum mit unterschiedlichen
Anspruchen. Insbesondere die Gehdlzvegetation bietet Arten der Brutvogelfauna Nahrungshabitat so-
wie Nist- und Ruhestétten. Die Ruderalflachen beheimaten u.a. Zauneidechsen und Heuschrecken.

Weiterhin wirkt sich der Verlust von &lteren und / oder solitaren Gehdlzen bedingt nachteilig auf die
meso- bis mikroklimatischen Verhaltnisse, also das Schutzgut Klima- / Luft aus, was wiederum das
Wohlbefinden des Menschen nachteilig beeintrachtigen kdénnte. Erhebliche Beeintrachtigungen sind in
diesem Zusammenhang aber nicht zu erwarten.

Daruber hinaus hat die Beseitigung von Vegetation wiederum Auswirkungen auf das Ortsbild und somit
das Schutzgut Landschaft. Diese missen jedoch nicht unbedingt negativ sein, da Planumsetzung ab-
wechslungsreiche Griinanlagen und -verbindungen gestaltet werden sollen.

Im Zuge des Vorhabens sollen Gebaudekomplexe und Flachen von hoher Aufenthaltsqualitat errichtet
werden, welche als Sachguter zu bewerten sind. Aufgrund der neuen Nutzung ergeben sich durch das
erweiterte Wohn- und Freizeitangebot in integrierter und attraktiver Lage positive Auswirkungen fir das
Schutzgut Mensch und die Bevdlkerung. Ebenfalls geht mit der Planumsetzung die Beseitigung eines
stadtebaulichen Missstands einher. Insgesamt ergibt sich dadurch eine deutliche Verbesserung fur die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion.

Nach allgemeinem Kenntnisstand kann im vorliegenden Fall erklart werden, dass keine sich erheblich
negativ verstarkenden Wechselwirkungen und damit auch keine Problemverschiebungen zwi-
schen den Schutzgiitern zu erwarten sind.

2.3 Bewertung des Vorhabens hinsichtlich einzelner Belange des Um-
weltschutzes

Zusatzlich zu der Bewertung des Bestands und der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter der
Umwelt gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a, c und d BauGB sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b ff. BauGB weitere einzelne
Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Diese werden wie folgt abgehandelt:

2.3.1 Schutzgebietssystem NATURA-2000

Laut 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000 Gebiete
im Sinne des BNatschG bei der Aufstellung eines Bauleitplans zu berticksichtigen.

Das Plangebiet grenzt Gber ca. 1,1 km direkt westlich an die Flachenausweisung des FFH-Gebiets ,El-
baue zwischen Saalemindung und Magdeburg“ (EU-Nr.: DE 3936-301; Landesnummer: FFH0050) an.
Das durch die Européische Kommission bestatigte Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiet) ist Bestandteil des Europaischen Schutzgebietssystems ,NATURA 2000“. Sowohl baubedingt
als auch anlagebedingt sind Auswirkungen auf das Gebiet und seine wertgebenden Arten nicht auszu-
schlieRen. Gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre
Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines NATURA 2000 - Gebietes zu uberprufen, wenn sie ge-
eignet sind, das Gebiet erheblich zu beeintrachtigen.
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Die FFH-Vorprifung liegt den Entwurfsunterlagen bei. Die FFH-Vorpriifung kommt zu dem Ergebnis,
dass das Bauvorhaben nicht geeignet ist, das NATURA 2000-Gebiet ,Elbaue zwischen Saalemindung
und Magdeburg“ mit den fiir die Erhaltungsziele mafRRgeblichen Bestandteilen erheblich zu beeintrachti-
gen, da den Wirkfaktoren mit geeigneten Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen begegnet wer-
den kann, so dass der Eintritt des Verschlechterungsverbots fur das FFH-Gebiet und seine Schutz- und
Erhaltungsziele nicht zu besorgen ist.

2.3.2 Wald gemaR LWaldG

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Flachen, die dem LWaldG unterliegen.

2.3.3 Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 g sind die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen bei der
Aufstellung eines Bauleitplans zu beriicksichtigen.

Landschaftsplan / Landschaftsrahmenplan

Die Landeshauptstadt Magdeburg verfligt Gber einen Landschaftsplan (September 2020). Die Informa-
tionen des Landschaftsplans werden umfanglich in den Basisszenarien der jeweiligen Schutzguter (Kap.
2.2) dargestellt.

Fur den Geltungsbereich wird im ,Zielkonzept® (Karte Nr. 9) des Landschaftsplans der Landeshaupt-
stadt Magdeburg (2020) fur den deutlich Uberwiegenden Teil des Plangebiets keine konkrete Zielstel-
lung vorgegeben. Fir den Uferbereich der Elbe sowie den stidlichen Randbereich des Plangebiets wird
eine extensive und artgerechte Entwicklung angestrebt.

e Kein Widerspruch hinsichtlich der Zielvorgabe, durch den Erhalt der betreffenden Uferbereiche
sowie der angestrebten Entwicklung eines Urbanen Gebiets mit hohem Grinflachenanteil aus
einer Gewerblichen Bauflache ohne Grunflachenanteil.

Fur das Plangebiet wird im ,Handlungskonzept Freiraum — Griinkonzept“ (Karte Nr. 10.5) des Land-
schaftsplans der Landeshauptstadt Magdeburg (2020) fir den deutlich Gberwiegenden Teil des Plan-
gebiets keine konkrete Zielstellung vorgegeben. Fir den Uferbereich der Elbe wird die Entwicklung einer
Grunflache bzw. Grunverbindung angestrebt. Dieser soll um einen Griinstrich hin zur Elbe erganzt wer-
den. Fur den sudlichen Randbereich des Plangebiets sieht das Griinkonzept die Entwicklung von sons-
tigen Grunflachen bzw. Freirdumen vor.

e Kein Widerspruch hinsichtlich der Zielvorgabe, durch den Erhalt der betreffenden Uferbereiche,
Entwicklung und Bepflanzung des Elberadwegs sowie gezielte Durchgriinung des Geltungsbe-
reichs mit festgesetzter Bepflanzung der Verkehrsflachen.

Fur den westlichen Geltungsbereich (westlich ,Alt Salbke®) wird im ,Handlungskonzept Freiraum —
Griunkonzept* (Karte Nr. 10.5) des Landschaftsplans der Landeshauptstadt Magdeburg (2020) eine
Grunflache ausgewiesen.

e Dieser Zielvorgabe wird durch die anteilige Festsetzung einer Griinflache sowie dem angestreb-
ten Geholzerhalt in diesem Bereich bedingt gefolgt. Zudem soll in diesem Teilbereich der An-
derungsflache die Grundlage fur die Realisierung einer stadtischen Planung (Feuerwehr und
Rettungswache) im Sinne der Schaffung einer kommunalen Versorgungs- und Sicherheitsein-
richtung ermoglicht werden.

Beziglich des Beiplans zu den ,Stadtklimatischen Baubeschrankungsbereichen“ (2015) befindet sich
die Anderungsflache auRerhalb einer stadtklimatischen Kaltluftleitbahn und somit auRerhalb eines stadt-
klimatischen Baubeschrankungsbereichs.

e Kein Widerspruch hinsichtlich der Zielvorgabe.

Mit Blick auf die ,Klimafunktionskarte* (Stand 11/2013) und die ,Planungshinweiskarte® (Stand 11/2013)
wurde in Kap. 2.2.4 eine Klimarelevanzprifung durchgefihrt.

e Den jeweiligen Planungshinweisen wird im Rahmen der Konzeption des Bebauungsplans ent-
sprechend begegnet.
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Sonstige Plane

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Region Magdeburg (07/2006) weist fur einen Teilbereich des
Plangebiets die Lage im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz (5.3.3 Elbe) aus.

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg (12/2022) weist nahezu flachendeckend
Gewerbliche Bauflache ,GG Sudost* aus. Ein schmaler Uferstreifen zwischen gewerblicher Bauflache
und Elbe wird als Griinflache sowie zwei quadratische technische Becken als Wasserflache dargestellit.

Weitere Plane sind fiir das Planvorhaben nicht betrachtungsrelevant.
2.3.4 Emissionen, Abfalle, Abwéasser

LARM

Die Entstehung von Emissionen ist wahrend der Bauphase zur Herstellung des Gebaudes in Form von
Larm, Erschitterungen und Staubentwicklungen moglich. Diese sind auf die Bauzeit beschrankt und
demnach als nicht erheblich zu bewerten.

Im Umfang des Planverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung?! erarbeitet, um die vom
Plangebiet ausgehende Verkehrslarmimmission sowie die durch die Planung generierten Gewerbe-
larmemissionen darzustellen und bei Erfordernis mogliche LarmminderungsmalRnahmen bei Grenzwer-
tiberschreitungen festzulegen.

Ausgehend vom Stralienneubau innerhalb des Plangebiets werden die Immissionsgrenzwerte fir den
Gebaudebestand eingehalt. Demnach ergibt sich aus dem Neubau der Stralen kein Anspruch auf
Schallschutz.

Im Bereich des Parkplatzes der Event-Location (Baufeld 35) ist in Verbindung mit Betrieb selbiger und
dem daraus resultierenden Verkehrsaufkommen mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fur ei-
nen Teil der Wohnnutzung in Baufeld 18 im Nachtzeitraum zu rechnen.

Bei einer Errichtung eines Wohngebaudes in Baufeld 36.1 und / oder 36.2 bei einer ebenfalls verblei-
benden Nutzung der Firma MEB ist von einer Uberschreitung in jenen Baufeld 36.1 und / oder 36.2
auszugehen.

Vertiefende Informationen sind dem vorangestellten Kapitel 1.2.3 zu entnehmen.

VERSCHATTUNG

Im Umfang des Planverfahrens wurde eine Verschattungsuntersuchung erarbeitet, um die Belichtungs-
situation darzustellen, welche sich sowohl fur die Plangeb&aude aus der Planung heraus ergibt, als auch
um die mdoglichen damit einhergehenden Veranderungen fiir den (umgebenden) Bestand vertiefend
abbilden zu kénnen und das Erfordernis moglicher Malinahmen bzw. Festsetzungen abzuleiten.

Grundsatzlich gilt hier, dass die Verschattungseffekte durch Neubauvorhaben regelméRig hinzunehmen
sind, wenn die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen eingehalten werden. Denn diese zielen auch
darauf ab, eine ausreichende Besonnung von Nachbargrundstiicken sicherzustellen.

Alle projektspezifischen Informationen sind dem Fachgutachten 37 zu entnehmen.

ABFALLE UND ABWASSER

Aussagen zur Abfall- und Abwasserentsorgung sind den Kapiteln 3.3.3 (Aussagen zum Grundwasser
und zur Versickerung) sowie Kapitel 4.7 (MedienerschlieRung) im Begriindungstext Teil | zu enthnehmen.

Negative Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter, welche mit Abféllen oder Abwéassern in Ver-
bindung stehen, sind mit Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten.

37peutz Consult GmbH: Verschattungsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 483-6 ,Fahlberg-List* in Magdeburg,
Entwurf 1 vom mit Stand vom Juli 2024
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2.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame effiziente Nutzung von
Energie

Im Bebauungsplan werden gesonderte Festsetzungen zur Nutzung von Solarenergie getroffen. Dartiber
hinaus wird die sparsame und effiziente Nutzung von Energie nicht vertiefend festgesetzt.

2.3.6 Gebiete zur Erhaltung bestmadglicher Luftqualitat

GemanR § 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissi-
onsgrenzwerten nach europarechtlichen Vorgaben als Abwagungsbelang in der Bauleitplanung zu be-
rucksichtigen.

2.3.7 Anfalligkeit auf schwere Unfalle und Katastrophen

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird weder die Anfalligkeit fir schwere Unfélle und / oder Katastro-
phen noch das Risiko fiir das Eintreten solcher Unfélle und / oder Katastrophen erhoht.
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2.4 Voraussichtlich verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen und
Planungsalternativen

24.1

Planung

Tab. 23: Verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der

wertgebender Brutvdgel

Schutzgut erhebliche negative Kompensation verbleibende
Umweltauswirkungen erhebliche
Auswirkungen
Flache Umfassende zusétzliche deutliche Aufwertung der Bo- | keine
Bod Neuversiegelung mit Pla- denfunktionen durch Boden- kei
oden numsetzung sanierung und Andeckung von | <€N€
Mutterboden im Plangebiet
Wasser Verénderte Versickerungs- gezielten Eindammung der keine
menge mit Planumsetzung Versickerung im Plangebiet,
um Schadstoffverlagerung aus
der ungesattigten Bodenzone
in das Grundwasser wirksam
begegnen zu kénnen
Orientierung am Konzept
~Schwammstadt*
Klima / Luft Verlust von Kaltluftentste- Festsetzung der uberbauba- keine
hungsflachen mit magiger ren Flache auf das notwen-
Bedeutung dige Maf3 (GRZ)
Festsetzung von Griinflachen
angepasste Ausrichtung der
Baufelder
Verlust von Baum- und Ge- G/V 1 — Baumpflanzungen
hoélzbestanden mit mafiger entlang der Verkehrsflachen
Bedeutung fir lufthygieni- V 2 — Dach o
sche und klimatische Aus- e/ ac _l?)egrunung
gleichsfunktion und Immissi- G/V 3 — Anteilige Fassaden-
onsschutz begrinung
G/V 4 — Gestaltung der Au-
Renflachen der Kindertages-
statten
G/V 5 — Gestaltung der Blo-
ckinnenhofe
G/V 6 — Gestaltung der Griin-
flachen und des Sicherungs-
bauwerks
G/V 7 — Entwicklung lockerer
Baum-Strauch-Strukturen
Tiere / Pflanzen / Verlust von Gehélzen und G/V 1 bis G/V 7 Gestaltung keine
biol. Vielfalt Biotopen abwechslungsreiche Griinan-
lagen
Beeintrachtigung Acer 1 — Einrichten eines dau- | keine

erhaften Ersatzstandorts fir
den Wanderfalken

Acer 2 — Einrichten zweier
dauerhafter Ersatzstandorte
fir die Turmfalken

Acer 4 — Entwicklung eines
Neuntéterhabitats

Acer 5 — Anbringen von Nist-
hilfen fur Halbhdhlen- und
Hohlenbriter
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Schutzgut

erhebliche negative
Umweltauswirkungen

Kompensation

verbleibende
erhebliche
Auswirkungen

A/V 2 — Dauerhafter Erhalt
des bestehenden Turmfalken-
nistplatzes im Verwaltungsge-
baude

Beeintrachtigung euryoker
Brutvogel

A 1 - Anbringen von Nisthil-
fen fir Halbhdhlen- und Hoh-
lenbriter

G/V 1 bis G/V 7 Gestaltung
abwechslungsreiche Griinan-
lagen

keine

Beeintrachtigung der
Zauneidechsen

Acer 3.1 — Einrichten einer
Flache zur Zwischenhéalterung
der Zauneidechse

Acer 3.2 — Entwicklung eines
Zauneidechsenhabitats

keine

Beeintrachtigung der
Odlandschrecke

Acer 6 — Dachbegriinung mit
Trocken- / Magerrasen

keine

Beeintrachtigung von
Insekten (Artengruppe)

A 3 — Anteilige Fassadenbe-
grunung der gstlichsten Fas-
saden der elbnahsten Ge-
b&aude

V 10 - Insektengerechte Au-
Benbeleuchtung

keine

Landschaft

keine

Behebung eines stadtebauli-
chen Missstands mit positiver
Wirkung auf Landschaftsbild
und auch auf das LSG ,Mitt-
lere Elbe“

keine

Mensch

Berilicksichtigung von Ge-
werbe- und Verkehrslarm
(durch Bestandssituation

hervorgerufen)

Festsetzung von Riegelbebau-
ung in betreffenden Bereichen

Festsetzung von Larmschutz-
grundrissen in betreffenden
Bereichen

Umsetzung passiver Schall-
schutzmafRhahmen geman
DIN 4109

gaf. erganzende Schallschutz-
mafRnahmen in betreffenden
Bereichen

ggof. Ausschluss von Immissi-
onsorte im Sinne der DIN
4109 im Zusammenhang mit
Gewerbelarm

keine

Kultur- / Sachguter

Ausgehend vom Gewerbe-
larm werden unter Beruck-
sichtigung geeigneter Min-
derungsmafnahmen die
einschlagigen Immissions-
grenzwerte an fast allen Im-
missionsorten eingehalten

keine

Nach Umsetzung aller Schutz-, Vermeidungs-, Minderungs-, AusgleichsmafRnhahmen sowie der
Einhaltung aller Festsetzungen und Bertucksichtigung der gegebenen Hinweise des Bebauungs-
plans sind keine verbleibenden erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Wird der vorliegende Bebauungsplan nicht rechtskraftig, so ist folgende Entwicklung absehbar:

Keine Mdglichkeit der Altlastensanierung der Flachen i.V.m. der geplanten Nachnutzung

Keine Neubebauung und Nachnutzung mdéglich, da diese nicht aus dem FNP entwickelt wer-
den kann

Somit weiteres Bestehen der aktuellen Altlastensituation am Standort mit dauerhafter Belas-
tung des Bodens und Grundwassers

Verlust spezifischer Habitate durch fortschreitende Ruderalisierung

Dartber hinaus keine wesentlichen Anderungen beziiglich der einzelnen Schutzgiiter innerhalb
der Anderungsflache zu erwarten

Keine nachfrageorientierte Anpassung der Bauleitplanung

Keine Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Nach derzeitigem Wissensstand ist nicht davon auszugehen, dass die Nichtdurchfihrung des Vorha-
bens wesentlich positive Auswirkungen auf Stabilitéat und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie
die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen hat.

2.4.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

An dieser Stelle sind anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Berlcksichtigung der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu prifen.
Aufgrund
der notwendigen vorangestellten Flachensanierung
der zentralen Lage im Stadtgebiet
der vorhandenen Anbindung
der umgebenden Wohnnutzung
der gegenwatrtig fehlenden Nutzung der Flache (Altstandort)
ist die Flache fir eine Neuausweisung als urbanes Gebiet geeignet.

Das stadtebauliche Planungsziel ist in diesem Stadtteil auf andere Weise oder an anderer Stelle nicht
erreichbar.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich ergeben sich unter Berlicksichtigung des Planungsziels somit
keine von der vorliegenden Planung unterscheidenden Planungsmadglichkeiten. Das Plangebiet ist auf-
grund seiner Historie, Ausdehnung und Lage flr das Vorhaben optimal geeignet.

Unter Berlcksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes kommen
keine anderweitigen Planungsmaoglichkeiten in Betracht.
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3 Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise

auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Folgende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten auf sowie fol-
gende Sachverhalte begrinden eventuell fehlende Kenntnisse fiir den Umweltbericht:

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB haben nicht alle der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben
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3.2 Vorschlage fiir geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-

chen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemeinden sind verpflichtet, die bei der Umsetzung ihrer Bauleitplane entstehenden erheblichen Um-
weltauswirkungen zu berwachen (8 4 und 4c Abs. 3 BauGB). Die Behorden, insbesondere das Um-
weltamt, sind nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Gemeinde Uber erhebliche, unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt zu unterrichten.

Im Ergebnis der Bewertung der Wirkfaktoren und mdoglichen Beeintrachtigungen ist festzustellen, dass
mit der Umsetzung des Bebauungsplans einschlie3lich der Malinahmen im Sinne des Umwelt-, Land-
schafts- und Naturschutzes keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Unabhangig davon sind im Sinne der Vorsorge und Vermeidung zu kontrollieren:

Umweltauswirkungen wegen fehlenden Vollzugs einzelner Festsetzungen des Bauleitplanes

zum Zeitpunkt der Abwéagung nicht bekannte erhebliche Umweltauswirkungen auf das Plange-
biet, die aufgrund der Durchfiihrung des Bauleitplans eintreten.

Somit wird es moglich, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und recht-
zeitig geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Zusténdigkeit fur die Uberwachung liegt bei
der Landeshauptstadt Magdeburg und den zustandigen Unteren Fachbehdrden.

Die Uberpriifungen und die Monitoring-Ergebnisse sind in der Verfahrensakte zu dokumentieren.

Tab. 24: MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

S, V, A, E Kiirzel der MaRnahmen mit Nummerierung

MaRnahmen zur Uberwachung
von Umweltauswirkungen

Zeitpunkt

Zustandigkeit

Art der Durch-
fihrung

Vollzugskontrolle

Einhaltung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes

i.R.d. Bau- / Abbruchgenehmi-
gung, Baufeldfreimachung bzw.
Baudurchfiihrung

untere Baubehorde /
Bauamt

Gemeinde

Kontrolle Bauun-
terlagen, Bau-
Uberwachung

Einhaltung der Vermeidungsmalf3-
nahmenV1-V 10

i.R.d. bzw. im Vorfeld Bau- /
Abbruchgenehmigung, Baufeld-
freimachung bzw. Baudurch-
fuhrung

Vorhabentrager

Genehmigungsbe-
horde (Landeshaupt-
stadt MD)

Begehung /
Dokumentation /
Freigabe durch
UNB

OrdnungsgeméalRe Herstellung
und Pflege von Ersatzpflanzun-
gen / -mafRnahmen gem. § 15 (4)
BNatSchG

5-jahrige Gewabhrleistungsfrist
(1 Jahr Fertigstellungspflege,
4 Jahre Entwicklungspflege)

Pramisse eines dauerhaften Er-
halts bzw. der Pflege der Griin-
maflnahme

Vorhabentrager

Genehmigungsbe-
hérde (Landeshaupt-
stadt MD)

Begehung /
Dokumentation /
Freigabe durch
UNB

Kontrolle der Umsetzung von Auf Veranlassung Landeshauptstadt MD | Begehung /
KompensationsmaRnahmen Dokumentation
Kontrolle der Umsetzung von Ge- | i.R.d. Baudurchfuihrung, Landeshauptstadt MD | Begehung /
staltungsmaf3nahmen Inbetriebnahme Dokumentation
Kontrolle nicht vorhersehbarer Beeintrachtigungen
Ergeben sich unerwartet Beein- auf Veranlassung Immissionsschutzbe- | Begehung /
trachtigungen schitzenswerter horde / Bauaufsichts- | Untersuchung /
Nutzungen behdrde / Bauamt / Messung
(z.B. durch Emissionen)? Ordnungsamt der Ge-
meinde
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3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
331 Bestandssituation und Planungsabsicht

Das Plangebiet umfasst ein weitestgehend stillgelegtes Betriebsgeléande eines Chemie- und Pharma-
ziebetriebs mit ehemals dichter Bebauung. Zwar wurde der urspriingliche Bestand zu groRen Teilen zu-
riickgebaut, jedoch finden sich auch gegenwartig noch umfassende Versiegelungen sowie ruindse In-
dustriegebaude und -anlagen im Geltungsbereich. Kleinteilige gewerbliche Nutzung sowie Wohn- und
Verwaltungsgebaude sind aktuell im Vorhabengebiet vorhanden und konzentrieren sich besonders auf
den Randbereich hin zur Stral3e ,Alt Salbke“. Der gesamte dstliche Randbereich des Plangebiets ver-
lauft entlang der Uferzone der Elbe.

Auf dem Gelande des ehem. chemisch-pharmazeutischen Betriebes, das seit Beginn des 20. Jahrhun-
derts sukzessive aus- und umgebaut wurde, erfolgte bis in die 2010er Jahre u.a. die Produktion von
Pflanzenschutzmitteln, Farbstoffen und weiteren chemischen Produkten. Uber die lange Betriebszeit
hinweg kam es zu verschiedenen Eintragen von Schadstoffen in den Untergrund. Aus dem unsachge-
mafe Handling von chemischen Erzeugnissen resultiert in Konsequenz die aktuelle Altlastensituation
am Standort.

Im Vorfeld der Baurechtschaffung stehen im Plangebiet folglich Altlasten-Sanierungsarbeiten an, mit
dem Ziel ein gesundes Wohnumfeld zu gewahrleisten.

Durch die Sukzession nach Nutzungsaufgabe der Chemie- und Pharmazieeinrichtungen entwickelten
sich deutlich ruderalisierte Freiflachen sowie Geholzbestande. Letztere sind insbesondere fur den sud-
lichen Teil und die Randbereiche des Plangebiets bildgebend und entfallen sowohl auf Gebisch- und
Strauchstrukturen sowie Baumbestande. Sie sind sowohl in Hinblick auf ihr Alter als auch Offenheit bzw.
Zuganglichkeit sehr heterogen ausgepragt. Das Artenspektrum des Untersuchungsbereichs wird vor-
nehmlich von typischen Kulturfolgern gebildet und beinhaltet auch einen hohen Anteil nicht heimischer
invasiver Arten wie Robinie, Blasenstrauch und Schmetterlingsflieder. Zusammenfassend schlagt sich
die anthropogene Uberpragung der Flache bzw. die Historie des Plangebiet in der Entwicklung von
ruderalisierten, aus Sukzession entstandenen Sekundarbiotopen nieder.

Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich zahlreiche Urbane Gebiete sowie zwei Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” als auch eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
.Feuerwehr und Rettungswache” fest. Insgesamt wird die Entwicklung eines Quartiers mit hoher Auf-
enthaltsqualitét einschliel3lich Ausbau des Elberadwegs und Gestaltung ansprechender und struktur-
reicher Grunflachen angestrebt.

3.3.2 Umweltauswirkungen und Malnahmen

Auswirkungen auf die Schutzgiter Flache und Boden ergeben sich aus der Flachenbeanspruchung
i.V.m. Versiegelung, Verdichtung oder Uberpragung im Zuge der Bebauung der Urbanen Gebiete, der
Sondergebiete und der Gemeinbedarfsflache sowie deren ordnungsgemafier Erschlieung. Hier ist die
Altlastensituation am Standort erneut in den Fokus zu riicken. Der Bebauungsplan-Umsetzung gehen
umfassende Sanierungsarbeiten voraus, welche die Bodenfunktionen im Plangebiet perspektivisch
deutlich aufwerten werden. Trotz der Erhéhung des Versiegelungsgrads mit Bebauungsplan-Umset-
zung im Vergleich zum Bestand, legt die Verbindung aus Sanierungs- und Bebauungsplanung somit
das Fundament fir eine deutliche Verbesserung der Bodenfunktionen und eine sinnhafte Flachen- bzw.
Nachnutzung eines Altstandorts.

Auch im Hinblick auf die Auswirkungen auf das (Grund-)Wasser ist die Umsetzung des Bebauungs-
plans zu betrachten. Zwar kommt es aufgrund des Einsatzes multifunktionaler Wasserspeicher zu einer
veranderten Versickerungsmenge, jedoch ist hier auch die damit einhergehende verminderte Schad-
stoffverlagerung aus der ungesattigten Bodenzone in das Grundwasser in den Mittelpunkt zu stellen.
Ebenfalls lassen sich positive Entwicklungen durch die flachige Sanierung ableiten. Durch die Eingriffe
in den belasteten Boden und eine angepasste Entwasserungsplanung kann somit der langjahrigen un-
geregelten Ausbreitung kontaminierter Sickerwasser begegnet werden. Zudem wird dem Anspruch der
Entwicklung einer ,Schwammstadt* durch die Bereitstellung entsprechend dimensionierter Retentions-
flachen durch beispielsweise eine umfassende Dachbegriinung (G/V 2) Rechnung getragen.
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Hieraus ergibt sich auch eine Schnittstelle zu den Schutzgitern Klima und Luft. Diesbeziglich ist der
Verlust von Baum- und Gehoélzbestanden mit Bedeutung fur lufthygienische und klimatische Ausgleichs-
funktion und Immissionsschutz sowohl durch die Baufeldfreimachung im Zuge der Sanierungsumset-
zung als auch mit Bebauungsplan-Umsetzung zu bedenken. Mit Realisierung des Bebauungsplans
kommt es ebenfalls zu einer Verminderung von Kaltluftentstehungsflachen von méaRiger Bedeutung.
Angestrebt wird die Ausgestaltung eines griinen Quartiers, welches zahlreiche meso- und mikroklima-
tisch wirksame Elemente wie Dachbegrinung (G/V 2), Fassadenbegriinung (G/V 3) und die strukturrei-
che Gestaltung von Griinflachen (G/V 4 — G/V 7) vereinen soll. Auch die bereits angefiihrten Retentions-
flachen tben einen positiven Einfluss auf den Warmehaushalt des Plangebiets aus. Durch die ange-
passte Ausweisung der Baukérperstellung wird der Luftaustausch mit der Umgebung des Plangebiets,
die Durchliftung des Geltungsbereichs an sich, sowie die Gberregionale Kaltluftschneise der Elbe be-
riicksichtigt. Eine Durchgriinung des Quartiers wird ebenfalls durch Stral3enbegleitende Baumpflanzun-
gen (G/V 1) umgesetzt.

Die durchgefuihrte Klimarelevanzprifung auf Grundlage der ,Klimafunktionskarte* (Stand 11/2013) so-
wie der ,Planungshinweiskarte (Stand 11/2013) hat zum Ergebnis, dass mit Umsetzung des Bebau-
ungsplans keine verbleibenden erheblich negativen Umweltauswirkungen zu besorgen sind. Die Ge-
hélzverluste, die bereits durch die vorgelagerte Sanierung ausgeldst werden, finden gesondert Beach-
tung.

In Bezug auf die Schutzgiter Arten und Biotope sowie auf die biologische Vielfalt sind mit Vollzug
des vorangestellten Sanierungseingriffes und folglich auch der Inhalte des Bebauungsplans erheblich
negative Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Bodensanierung der kontaminierten Flachen ist mit
umfassenden Eingriffen in das Erdreich verbunden, denen mitunter auch Fall- und Rodungsarbeiten
sowie Gebaudeabbriiche vorangestellt werden missen. Hiermit geht insbesondere der Verlust bzw. die
Veranderung der Habitate von Brutvogeln, Zauneidechsen und Odlandschrecken einher. Grundsétzlich
soll den negativen Umweltauswirkungen mit der Umsetzung geeigneter Vermeidungs- und Verminde-
rungsmaflnahmen (V 2, V 4 bis V 10) begegnet werden. Da das Eintreten von Verbotstatbestanden
nach § 44 Abs.1 Nr. 1-3 BNatSchG dennoch durch die angestrebten Sanierungsarbeiten zu besorgen
ist, wurden entsprechende Antrage auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fiir die betreffen-
den Individuen oder Artengruppen gestellt 38/3° .Daraus leitet sich sowohl die Maf3nahmen zur Errichtung
eines dauerhaften Ersatzstandorts fur den Wanderfalken (Acer 1) sowie die Mal3nahme zur Einrichten
zweier dauerhafter Ersatzstandorte fur die Turmfalken (Acer 2) ab. Ebenfalls ergibt sich aus dem Sa-
nierungseingriff die MalBhahme zum Fang (V 8) und der Umsiedlung der Zauneidechse (Acer 3.1 und
3.2). Eine Antragstellung “° fur diesen Eingriff erfolgte zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch noch nicht.
Der positive Bescheid fur jenen Antrag ist jedoch obligatorisch fir den Beginn der Sanierungsarbeiten.
In Konsequenz ist in jedem Fall eine quantitativ und qualitativ geeignete Ersatzflache innerhalb des vom
Eingriff betroffenen Naturraums entsprechend der arttypischen Anspriiche der Zauneidechse herzustel-
len bzw. aufzuwerten.

Verbleibende Arten und Artengruppen wie die Odlandschrecke und euryoke Brutvégel sind zwar nicht
Gegenstand gesonderter Antragstellungen, werden aber ebenfalls durch angepasster vorgezogener
AusgleichsmalRnahmen (Acer 4 bis Acer 6) bedacht.

Zudem haben die verbleibenden AusgleichsmalRhahem (A 1 bis A 3) als auch die diversen Gestaltungs-
malnahmen (G/V 1 bis G/V 7) welche mit Bebauungsplan-Planumsetzung realisiert werden, eine posi-
tive Wirkung auf die Habitateignung und damit auch auf die faunistische und floristische Vielfalt des
Geltungsbereichs.

Wird die Eingriffsregelung im Rahmen des gesamten Bebauungsplans betrachtet, besteht das Resultat
der Bilanzierung — also die Differenz zwischen Ausgangswert (Biotopwert) und Planwert — in einem
positiven Ergebnis. Es bedarf somit voraussichtlich keiner Festsetzung weiterer Kompensationsmali3-
nahmen, insofern der Plan entsprechend des aktuellen Stands der Ausgestaltung realisiert wird.

38Antrag auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gem. § 45 BNatSchG fiir die Fortpflanzungsstatte von Wanderfalke
und Turmfalke (Silos), eingereicht am 07.11.2023, genehmigt am 19.12.2023

39Antrag auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gem. § 45 BNatSchG fiir die Fortpflanzungsstatte des Turmfalken
(Chemiefabrik), eingereicht am 20.02.2024, genehmigt am 25.03.2024

40Antrag auf artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gem. § 45 BNatSchG firr den Fang und die Lebensstatte der Zau-
neidechse, eingereicht am — offen —, genehmigt am — offen —
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Da partielle Fallungen jedoch schon vor der Verbindlichkeitserklarung des Sanierungsplans und vor
Rechtskraft des Bebauungsplans aus Grinden des Artenschutzes - dem phéanologisch gebundenen
Abfang der Zauneidechse — notwendig sein werden, kénne diese nicht durch eine inkludierte Abarbei-
tung der Eingriffsregelung abgegolten werden, sondern missen Beachtung durch eine gesonderte An-
tragstellung finden.

Ostlich des Plangebiets befinden sich das FFH-Gebiet ,,Elbaue zwischen Saalemiindung und Mag-
deburg“ sowie deckungsgleich das Biospharenreservat ,Flusslandschaft Elbe“. Auf Grundlage des § 34
Abs. 1 BNatSchG ist daher zu priufen, ob das Vorhaben geeignet ware, die Erhaltungszielen des betref-
fenden Natura-2000 Gebiets erheblich zu beeintrachtigen. Da dies im konkreten Fall nicht von vornhe-
rein ausgeschlossen werden konnte, wurde eine FFH-Vorpriifung wurde durchgefiihrt. Die FFH-
Vorprufung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben durch die Berlicksichtigung von Gewasser-
schutzmalinahmen wahrend der Sanierungs- und Bauphase (V 2), durch die Implementierung von an-
teiliger Fassadenbegriinung der 6stlichen Fassaden der elbnahsten Gebaude (A 3) mit einem héheren
Flachenanteil als im verbleibenden Plangebiet sowie durch die Berlicksichtigung von insektenfreundli-
cher Aulzenbeleuchtung (V 10) die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets wahren kann und die Bebauungs-
plan-Umsetzung somit keine erheblich negativen Auswirkungen mit sich bringt.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild sind mit Vollzug der Inhalte des Bebauungsplans keine
verbleibenden erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Im Gegenteil, ist durch die Be-
hebung eines stadtebaulichen Missstands durch die Entwicklung einer angepassten und bedarfsorien-
tierten Nachnutzung einer Uberwiegend brachgefallenen und ruderalisierten Industrieflache eine tber-
aus positive Wirkung auf das nahe und ferne Landschaftsbild und auch auf das LSG ,Mittlere Elbe®
herauszustellen.

Als betrachtungsrelevanteste Immission auf das Schutzgut Mensch ist der Gewerbe- und Verkehrs-
larm herauszustellen, der sich vornehmlich aus der Bestandssituation ergibt. Als starkste Verkehrs-
larmemittenten sind die StrafRen ,Alt-Salbke“ und ,Alt Westerhisen® als auch die Bahntrasse zu beach-
ten. Ob sich aus geplantem Um- bzw. Ausbau dieser Straf3en Schallschutzmafinahmen fur den Gebéau-
debestand ableiten, ist in einem gesondertem Planfeststellungsverfahren zu ermitteln. Aufgrund des
prognostizierten Mehrverkehrs und der zusatzlichen Reflexion an den Plangeb&uden ist jedoch mit ei-
nem Anspruch auf Schallschutz zu rechnen. In jedem Fall ergibt sich hier zudem eine Relevanz fur die
Plangebaude der Baufeld 30, 32.1-3, 33, 34, 35.1, 22, 18 (4./5. OG), fur welche die Immissionsgrenz-
werte Uberschritten werden. Zudem ist in Hinblick auf die Planung im Bereich des Parkplatzes der Event-
Location (Baufeld 35) bei Betrieb und dem daraus resultierenden Verkehrsaufkommen mit Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte fiir einen Teil der Wohnnutzung in Baufeld 18 im Nachtzeitraum zu
rechnen. Weiterhin wére bei einer Errichtung eines Wohngeb&udes in Baufeld 36.1 und / oder 36.2 bei
einer ebenfalls verbleibenden Nutzung der Firma MEB von einer Uberschreitung in jenem Baufeld 36.1
und / oder 36.2 auszugehen. Den aufgefiihrten Umsténden kann im Umfang der Bebauungsplanung
hinreichend durch die Festsetzung einer Riegelbebauung entlang Stral’en ,Alt-Salbke” und ,Alt Wes-
terhisen® sowie der Ausweisung von Larmschutzgrundrissen in betreffenden Bereichen begegnet wer-
den. Ergédnzend sind passive SchallschutzmalRnahmen gemal DIN 4109, welche je nach Intensitat der
Larmbelastung in ihren Anforderungen variieren sowie ggf. erganzende Schallschutzmal3nahmen nach
Bedarf umzusetzen. Auch der Ausschluss von Immissionsorten im Sinne der DIN 4109 im Zusammen-
hang mit Gewerbelarm wird durch die Planung geregelt.

Beziglich der vorhandenen Kultur- und Sachguter ist die Lage des Plangebiets im Altsiedelland zu
bertcksichtigen. Historische Siedlungen, welche gegenwartig aul3erhalb des Plangebiets verortet sind,
konnten sich in das Plangebiet hinein erstrecken. Aufgrund dessen, ist in diesen vulnerablen Randbe-
reichen voraussichtlich ein fachgerechtes u. reprasentatives Dokumentationsverfahren méglichen Bau-
mafinahmen vorzuschalten. Bedeutsame Bauwerke sind mit dem Postamt Salbke (Alt Salbke 59) und
dem Verwaltungsgebaude Firma Fahlberg List & Co (Alt Salbke 63) im Plangebiet vorhanden. Diese
sind im Umfang von Baumaf3nahmen entsprechend der Vorgaben des DenkmSchG zu bedenken. Die
Wahrung der Sichtbeziehung zwischen dem Baudenkmal Kirche St. Johannes Baptist und der Elbe
wurde durch eine angepasste Planung der Verkehrsflachen realisiert. Auch die Lage im Anflugsektor
des Flughafens ,Verkehrslandeplatz Magdeburg-City* wurde durch eine Begrenzung der maximalen
Geschoss- und Gebaudehdhen beriicksichtigt.

Zusammenfassend sind nach der Umsetzung aller Schutz-, Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichs-
mafinahmen sowie der Einhaltung aller Festsetzungen und Berilicksichtigung der gegebenen Hinweise
des Bebauungsplans keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Um-
welt zu erwarten.
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3.3.3 Fazit

Das Plangebiet ist insbesondere aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet der Landeshauptstadt
Magdeburg, der damit einhergehenden vorhandenen Anbindung und der umgebenden Wohnnutzung
sowie der gegenwartig fehlenden Nutzung der Fléche (Altstandort) fiir eine Neuausweisung als Urbanes
Gebiet geeignet. Das stadtebauliche Planungsziel ist in diesem Stadtteil auf andere Weise oder an an-
derer Stelle nicht erreichbar. Zudem bedingt die Planumsetzung eine umfassende Altlastensanierung
des Standorts, welche ohne Realisierung des Planvorhabens voraussichtlich nicht umgesetzt werden
wirde.

Wird der vorliegende Bebauungsplan nicht rechtskraftig, so besteht folglich keine Mdglichkeit der Um-
setzung der Altlastensanierung der Flachen i.V.m. der geplanten Nachnutzung. Die gegebene Altlas-
tensituation bleibt somit mit einer weiterhin kontinuierlichen Belastung des Bodens und Grundwassers
bestehen. Davon abgesehen ware eine Nachnutzung und Neubebauung der Flache im angedachten
Sinne nicht moglich, da diese nicht aus dem FNP entwickelt werden kann. Somit wirde weder eine
nachfrageorientierte Anpassung der Bauleitplanung als auch eine geordnete stéadtebauliche Entwick-
lung auf der Flache erfolgen kénnen. In Hinblick auf den Artenschutz kédme es zudem perspektivisch
zum Verlust spezifischer Habitate (u.a. Zauneidechse, Odlandschrecke) durch die fortschreitende Ru-
deralisierung des Gebiets.

Nach derzeitigem Wissensstand ist nicht davon auszugehen, dass die Nichtdurchfihrung des Vorha-
bens wesentlich positive Auswirkungen auf Stabilitéat und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie
die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen hat.
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3.4 Referenzliste der Quellen

Fir die Erstellung des Umweltberichts wurden u. a. nachfolgende Gesetze, Verordnungen, Richtlinien,
umweltbezogene Gutachten und Planunterlagen herangezogen.

Raumordnung und Landesentwicklung

Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen — Anhalt 2010 (LEP LSA 2010) vom 12.03.2011
(GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 161).

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) mit Genehmigung vom
29.05.20086, veroffentlicht und damit rechtskraftig in der Stadt Magdeburg am 18.06.2006.

Fachgesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke/ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert durch Art. 2 vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. |
S. 2240)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts — Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange — Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geadndert durch Art. 11 Abs.
3 des Gesetztes vom 26.07.2023 sowie zur Durchfuhrung der VO (EG) Nr. 166/2006 vom 9.12.2020
(BGBI. | S. 2873) Larmschutzverordnungen — Bundesimmissionsschutzverordnungen (BImSchV).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten - Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998, (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art.
7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertréaglichen Beseitigung
von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt
gedandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 02.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56).

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010 (GVBI. LSA Nr.
27/2010 S. 569), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.10.2019 (GVBI. LSA S. 346).

Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSchAG
LSA) vom 02.04.2002 (GVBI. LSA 2002, S. 214), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
5.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI.
LSA S. 368), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769).

Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 8/2011 S.
492), zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 33).
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Sonstige Referenzen
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Magdeburg (Stand: 2022).
Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg, Stand Entwurf Juli 2016.

Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmo-
dell Sachsen-Anhalt), RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004 (MBI. LSA S. 685); zuletzt
geandert durch RdErl. des MLU vom 24.11.2006 (MBI. LSA S. 743)

Weitere fachspezifische Richtlinien und Normen sind den unten aufgefiihrten Fachgutachten zu
entnehmen.

Fachgutachten

Fledermaus-Akustik Buro fir Fledermauskunde und Faunistik: Bericht zur faunistischen Erfassung
Projekt BP 483-6 ,Fahlberg-List* mit Stand vom 30.11.2023

Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 483-6
Fahlberg-List in Magdeburg, Entwurf 1 mit Stand vom Juli 2024

Peutz Consult GmbH: Verschattungsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 483-6 ,Fahl-
berg-List* in Magdeburg, Entwurf 1 mit Stand vom Juli 2024

BIG —Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH: Standortentwicklung ELBHafen Sudost in Magde-
burg (ehemaliges Fahlberg-List-Gelande) — Anlage zum B-Plan — Darstellung des Sanierungsvor-
habens und der Sanierungsmaflinahmen mit Stand vom 14.06.2024
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