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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden
e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022
(BGBI. | S. 1726) gedndert worden ist
¢ Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) zuletzt geandert worden,
e die Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung von
Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) gedndert worden ist
sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flachen des bestehenden
Mobelfachmarktes und seiner Stellplatzanlagen am Einkaufszentrum ,Bérde Park®, innerhalb
des Stadtteils Reform.

Auf Antrag des Vorhabentrdgers soll zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines weiteren Médébelfachmarktes mit einer
Verkaufsflache von ca. 6.000 m? und den zugehérigen erforderlichen Stellplatz- und
ErschlieBungsflachen ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 3a BauGB
aufgestellt werden. Der neu geplante Mdébelfachmarkt soll das bestehende Mébelhaus im
Osten des Plangebietes erganzen und das Warensortiment ,Mobel* um ein
Niedrigpreissegment erweitern.

Die Planung entspricht den Zielvorstellungen des Magdeburger Markte- und
Zentrenkonzeptes, in dem der entsprechende Standort als Sonderstandort Bérdepark mit
Teilfunktion eines Stadtteilzentrums dargestellt ist. Hier soll ein weiterer Ausbau der
zentrenrelevanten Strukturen vermieden werden. Das Sortiment Mdébel ist gemalB dem
Magdeburger Marktekonzept als nicht zentrenrelevant eingestuft - ein zusatzlicher
Mébelmarkt zum dem in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Mébelhaus Porta stellt eine
Erganzung des Mdébel-Abverkaufspotenzial dar.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

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

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (§1 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit durch Stellplatzanlagen und einen Mdbelmarkt bebaut dar
und liegt im Geltungsbereich der rechtswirksamen Bebauungsplane Nr. 428-1A und Nr. 428-
1B.
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Die westliche Teilflache des Plangebietes, auf der der geplante Mdbelmarkt entstehen soll,
befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 428-1A und ist
dort als Gewerbegebiet festgesetzt.

Um das Projekt zu verwirklichen, ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Mdbelfachmarkt® gemal § 11 Abs. 3 BauNVO und damit eine
Anderung der bestehenden Festsetzungen erforderlich.

Die ostliche Teilflache des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 428-1B. In diesem Areal ist es notwendig, 6stlich der Stral’e ,Zum
Bordepark® die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 428-1B an die tatsachliche
Nutzung anzupassen und damit den Bestand planungsrechtlich zu sichern. In diesem
Zusammenhang ergibt sich die Md&glichkeit, die Anzahl der Stellplatze fir das gesamte
Plangebiet dem nutzungsspezifischen Stellplatzbedarf anzupassen.

Dadurch ergibt sich eine Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung flr das gesamte Plangebiet.

4. Ubergeordnete Planungen

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

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist der westliche Teil
des Plangebietes als gewerbliche Bauflache und der 6stliche Teil als Sonderbauflache —
Zweckbestimmung Einzelhandel ausgewiesen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung soll kinftig die Festsetzung eines
Sondergebietes flr das gesamte Plangebiet erfolgen. Ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, kann geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt worden ist. Von
dieser Méglichkeit soll Gebrauch gemacht werden.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a (2) Nr.2 BauGB im Rahmen der Berichtigung
angepasst. Ziel der Anpassung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung einer
Sonderbauflache — Zweckbestimmung Einzelhandel.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Region Magdeburg enthdlt im Bereich des
Plangebietes keine spezifischen Festlegungen.

5. Aufstellungsverfahren

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

Fir die westliche Teilflache des Plangebietes gab es bereits im Jahr 2013 einen
Aufstellungsbeschluss fur die Umwandlung des Gewerbegebietes in ein Sondergebiet fur
groBflachigen Einzelhandel. Dieses Verfahren wurde vor dem Satzungsbeschluss beendet,
da aufgrund von Anderungen am der Planung zugrundeliegenden Konzept sowie der
Uberplanung der bestehenden, dem im Osten des Plangebiets vorhandenen Mébelhaus
zugeordneten Stellpldtze im Hinblick auf die Rechtssicherheit des Bestandes ein neues
Planungskonzept angestrebt wurde, welches neben der angepassten Planung eines neuen
Moébelmarktes zusatzlich einen Fokus auf die Bestandssicherung des bestehenden Marktes
legt.

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde im Juli 2021
gefasst.

Der neuaufzustellende Bebauungsplan umfasst beplante Flachen, fir die bereits Baurecht
besteht und hat eine GesamtgréBe von 4,5 ha.
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Im Bebauungsplan wird eine GréBe der Grundflache von unter 70.000 m? festgesetzt. Eine
Uberschlagliche Prifung (Vorprifung des Einzelfalls gemas Anlage 2 zum BauGB; siehe
Anhang) hat ergeben, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a (1) 2 BauGB aufgestellt wird. Von einer Umweltprifung wird geman
§ 13 (3) BauGB abgesehen. Die Umweltbelange sind, auch ohne separate Umweltprifung,
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu
berlcksichtigen.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Stden der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil
Reform.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 428-1.2 ,Zum Bordepark® liegt in der Flur 609, umfasst die
Flursticke 21/15, 18/18, 21/14, 21/7, 18/17, 21/13, 21/8, 10153, 10151, 10150, 10148,
10149, 10152, 22/4, 21/10, 21/12, 18/14, 10154, 18/16, 18/29, 18/28 und 18/15 und Teile
des Flursticks und 10157 und wird umgrenzt:

- im Norden durch die StralRe ,Zum Boérdepark® und die angrenzende freie Landschaft,

- im Osten durch das Einkaufszentrum ,Bérde Park®,

- im Siuden durch eine Tankstelle, den Parkplatz des Einkaufszentrums und die StraB3e
»+Am Busch®,

- im Westen durch einen Autohdndler und das Grundstiick eines privaten
Wohnhauses.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,5 ha.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der
Grenzen der Bebauungsplane Nr. 428-1A und Nr. 428-1B. Der seit 1996 rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 428-1A setzt fir den hier zu betrachtenden Bereich Gewerbegebiet
gemani § 8 BauNVO sowie 6ffentliche Verkehrsflache, die von einem privaten Grinstreifen
begleitet wird, fest. Das MaR3 der baulichen Nutzung ist auf eine Grundflachenzahl von 0,8
und eine Geschossflachenzahl von 1,6 begrenzt. Die Oberkante baulicher Anlagen darf
maximal 92,0 m Uber NHN liegen. Baulichen Anlagen sind in offener Bauweise zu errichten.

Der ebenfalls seit 1996 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 428-1B setzt ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,GrofBflachiger Einzelhandel* (Mdbel) gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO sowie offentliche Verkehrsflache fest. Weiterhin beschrankt er das Mal3 der
baulichen Nutzung. In der &stlichen Teilflache des Plangebietes sind eine Grundflachenzahl
von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,0 zulassig. Es sind maximal vier Vollgeschosse
sowie eine geschlossene Bauweise zuléssig.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Die 6stliche und die westliche Teilflache des Plangebietes sind durch die Strale ,Zum
Bordepark® getrennt. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
Uberwiegend versiegelt. In ihm befinden sich 6&ffentliche Verkehrsflachen, das
Bestandsgebaude des Porta-Einrichtungsmarktes und drei groBflachige Parkplatze, die im
Zuge der Errichtung des &stlich angrenzenden Einkaufszentrums ,Boérdepark® angelegt
wurden. Die Ausweisung der Stellplatze erfolgte im Zuge des bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens des angrenzenden Boérdeparks unter Berlcksichtigung der
Stellplatzsatzung der Stadt Magdeburg. Diese sind jedoch aufgrund der Entfernung zu den
bestehenden Nutzungen weitestgehend ungenutzt. Die Parkplatze sind durch die StraBe
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.Zum Boérdepark® voneinander getrennt und in einem regelmaBigen Raster mit Baumen
durchgrint.

6.3. Angrenzende Nutzungen

Im &stlich angrenzenden Einkaufszentrum ,Bordepark® befinden sich diverse Fachmarkte
und Einzelhandler mit unterschiedlichen Sortimenten sowie ein Fast-Food-Restaurant.
Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft der Eulegraben und im
Westen die BundesstraBe 71 (Magdeburger Ring). Nordlich des Eulegrabens schlieB3t sich
das flachige Naturdenkmal Steinbruchsee an. Im sldwestlichen Bereich ist derzeitig ein
Autohandler angesiedelt, der die umliegenden Flachen — v.a. in nérdliche Richtung — als
Ausstellungsflache sowie als Kundenstellplatze nutzt. Zwischen dem Autohandler und dem
stdlichen Parkplatz befinden sich zwei zum Wohnen genutzte Geb&ude sowie die
dazugehdrigen Gartenanlagen. Dieser Bereich wird von einer umfangreichen Begriinung
umgeben, die die Wohnnutzung von den Stellplatzen und der gewerblichen Nutzung trennt.
Sldostlich des Plangebietes, direkt im Einfahrtsbereich ,Salbker Chaussee® / ,Zum
Bdrdepark® werden eine Tankstelle sowie eine Waschanlage betrieben. Innerhalb der
Grenzen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 428-1 A ,Salbker Chaussee
Nordseite“ befindet sich nordlich der Strale ,Zum Bordepark® ein fur die Versorgung des
Bérdeparks errichtetes Umspannwerk. Von der geplanten Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind diese Flachen jedoch nicht betroffen.

6.4. Verkehr

Das Plangebiet ist auBerlich vielfaltig durch die anliegende offentliche StraBe ,Zum
Bordepark® sowie den OPNV angebunden. Das Plangebiet schlieBt an die im Siden
verlaufende Bundesstralle ,Salbker Chaussee“ an. Durch die Haltestelle ,Bérdepark-West®
im Bereich der ,Salbker Chaussee“ wird der Boérdepark an das Netz des o6ffentlichen
Personennahverkehrs angeschlossen. Hier verbindet u.a. die Buslinie 54 den Bordepark
sowie das Plangebiet mit der zentralen Umsteigehaltestelle ,Porsestral’e”, durch die u.a.
Umsteigemdglichkeiten zur S-Bahn bestehen. Uber Haltestelle Bérdepark Ost besteht eine
Anbindung zur StraBenbahn. Die Linie 9 verkehrt Uberwiegend im 10 min Takt zwischen den
Haltestellen ,Reform* und ,Neustadter See*.

Das Plangebiet ist zudem aufgrund der Nahe zum Magdeburger Ring sehr gut erschlossen.
Per PKW lassen sich das Zentrum der Stadt Magdeburg in unter 15 Minuten und die
Autobahn A14 in knapp 5 Minuten erreichen.

6.5. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

In den umliegenden &ffentlichen StraBen sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.
Inwieweit ein weiterer Bedarf fir mdgliche Ringschlisse, Flachen fir Versorgungsanlagen
oder Umverlegungen besteht, wird nach den zukinftigen Beteiligungen der Ver- und
Entsorgungsunternehmen in die Planung eingearbeitet.

6.6. Grunflachen / Vegetation

Im Bereich der im westlichen Teil des Plangebiets vorhandenen Stellplatzanlagen sind
zahlreiche Baume zur Eingrinung der Stellplatze vorhanden. Diese befinden sich sowohl
innerhalb der Stellplatizanlage als auch als visuelle raumliche Begrenzung zwischen
StraBenraum und Stellplatzanlage. Im Bereich der Stellplatzanlage stidlich des bestehenden
Mébelmarktes sind ebenfalls vereinzelt Baume vorhanden. Zur Umsetzung des geplanten
Vorhabens ist es unvermeidbar, Teile des Gehdlzbestandes zu beseitigen. Entsprechende
Ersatzpflanzungen erfolgen, sofern sie erforderlich sind, unter Berlcksichtigung der
Magdeburger Baumschutzsatzung.
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Um den Baumbestand zu bewerten, wurde im Vorfeld der Planung eine Vitalitatsprifung'
des Baumbestands durch einen Fachgutachter durchgefiihrt. Die Vitalitéatsprifung legt fur
alle Geholze im Plangebiet die Art, den Stammumfang und die Vitalitatsstufe dar und gibt
zudem an, ob der jeweilige Baum aufgrund der vorliegenden Planung zu beseitigen ist.
Grundlage fur die Bewertung der Vitalitédt sowie die Errechnung der notwendigen Anzahl von
Ersatzpflanzungen ist das Berechnungsmodell nach Westhus (2007), dass die Vitalitat in vier
verschiedenen Stufen beschreibt. Aus der Berechnung, die auf Grundlage der
Vitalitatsprifung und der vorliegenden Planung durchgefiihrt wurde, ergibt sich ein
Ersatzpflanzungsbedarf von 150,4 Baumen. Qualifizierte Ersatzstandorte wurden im Vorfeld
der Planung identifiziert und mit den zustédndigen Fachadmtern der Stadt Magdeburg
abgestimmt. Die Ersatzpflanzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 410-
4 ,Langer Heinrich® vorzunehmen. Fir die Beseitigung der Gehdlze wird gem.
Baumschutzsatzung ein separates Antragsverfahren durchgefihrt.

GeschUtzte Gebiete oder Einzelobjekte sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.7. Denkmalschutz, Archéaologie, stadtebauliche Satzungen

Im Plangebiet bestehen keine Bau- und Kulturdenkmale. In geringer Entfernung nérdlich des
Plangebiets liegt das flachige Naturdenkmal ,Steinbruchsee®. Die Planung hat keine
Auswirkungen auf dieses Naturdenkmal.

6.8. Boden, Baugrund, Altlasten

Die Bodenhdhen liegen bei ca. 71,0 - 72,1 m G NHN. Die in der Kartengrundlage
eingetragenen Héhenangaben sind Héhen Gber NHN.

Im Plangebiet stehen Uberwiegend schluffig-tonige quartdre Sedimente (L&sslehm,
Geschiebemergel) an, die nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen. Darunter folgt
das Festgestein, beginnend mit tonig verwittertem Buntsandstein. Aufgrund der
Bodenverhélinisse sowie eines Ruhewasserspiegels des Grundwassers, der bei
Altbohrungen im ndheren Umfeld zwischen 1 - 3 m unter Gelédnde festgestellt wurde, sind
ungilnstige Bedingungen fir eine Versickerung von Niederschlagswasser zu erwarten.

Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten. Eine gewerbliche Vornutzung ist nicht bekannt.

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

6.9. Immissionen / Hochwasser / Sonstiges (Baulasten / Wegerechte / Leitungen...)

Es besteht eine Vorbelastung des Plangebiets durch Larmimmissionen, die lberwiegend
durch Verkehrslarm der umliegenden Verkehrswege und Nutzungen auf das Plangebiet
einwirken. Durch die vorliegende Planung kommt es unter Umstanden zu einer Zunahme der
verkehrsbedingten Larmentwicklung, die jedoch aufgrund der Vorbelastung nicht als
erheblich zu bewerten ist. Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich eine
Kleingartenanlage im AuBenbereich. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fur
diese Flache Kleingartenanlage und fir die umliegenden Bereiche landwirtschaftliche Flache
dar. Eine Umnutzung in Wohnbauflache ist nicht geplant. Konflikte mit den geplanten
Nutzungen sind nicht zu erwarten.

' Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Vitalitatsbeurteilung von Einzelbdumen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 428-1.2 ,Am Boérdegarten® (Mobel Boss / Porta Mobel) der Stadt Magdeburg, Bertram Mestermann - Biiro
flr Landschaftsplanung, Marz 2018
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6.10. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Plangebiets befinden sich Uberwiegend im Besitz des Vorhabentragers. Die
bestehenden 6&ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Besitz der Stadt Magdeburg.
Hier wird eine Umverlegung des Teilbereiches der offentlichen Verkehrsanlage "Zum
Bérdepark" im Nordwesten des Plangebietes zwischen der 6ffentlichen Verkehrsanlage
"Zum Busch" und der Umfahrung des Gebdudes des vorhandenen Mdébelfachmarktes
erfolgen, die einen Flachentausch zwischen der Vorhabentragerin und Stadt Magdeburg
erfordert.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die Erweiterung der bestehenden
Einzelhandelsagglomeration im Bereich des Bbérdeparks um einen Mébelmitnahmemarkt aus
dem Niedrigpreissegment zu erméglichen und den 6stlich des geplanten neuen Marktes
gelegenen Mdbelfachmarkt planungsrechtlich zu sichern.

Im Osten des Plangebiets besteht bereits ein Mdbelfachmarkt. Stdlich schlieBen Stellplatze
an den Markt an. Nérdlich und westlich des Marktes verlauft die Stral’e ,Am Bdrdepark®.
Westlich dieser StraBe wird der Neubau eines Mdbelmitnahmemarktes geplant. Die hierfar
notwendigen Stellplatze sollen sudlich des geplanten Marktes und westlich der StralRe ,Am
Bordepark® nachgewiesen werden.

Um die Planung des neuen Mdbelfachmarktes zu erméglichen, soll die Trasse, der bislang
von Westen in das Plangebiet hineinfihrende 6ffentliche Verkehrsanlage einschlieBlich aller
Medien an die nordliche Grenze des Plangebietes verlegt werden.

Die PlanstraBe bindet im Norden des Plangebiets an die StraBe ,Am Bérdepark® an. Von der
PlanstraBe zweigt westlich des geplanten Mdbelmitnahmemarkies eine private
Verkehrsflache in Richtung Siden ab, um den west-sidwestlich des Plangebiets
bestehenden Autohandel zu erschlieBen. Die Planstral3e dient zudem als Zuwegung fir die
Anlieferungszone nérdlich des geplanten Marktes.

Der Gehdlzbestand im Nordwesten des Plangebiets soll erhalten bleiben. Hierfiir wird der
Bereich gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt, auch wenn der Bereich in Teilen in den
Gewasserunterhaltungsstreifen des ,Eulegrabens® fallt.

Geholze im Bereich der Stellplatzanlage, die zugunsten des kinftigen Mdébelfachmarktes
beseitigt werden, sollen, sofern sie unter die Magdeburger Baumschutzsatzung fallen, durch
Neuanpflanzungen an qualifizierten Ersatzstandorten sowie im Bereich der sudlich des
geplanten Marktes geplanten Stellplatzanlage ersetzt werden.

7.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Planbereich werden Sonstige Sondergebiete gemaB § 11 BauNVO
festgesetzt, die in das Sonstige Sondergebiet SO1 im Osten des Plangebiets sowie das
Sonstige Sondergebiet SO2 im Westen des Plangebiets unterteilt sind. Beide Sonstigen
Sondergebiete haben die Zweckbestimmung Médbelfachmarkt. Diese Nutzungsart
gewahrleistet die Errichtung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit dem
Sortimentsschwerpunkt Mdbel und stellt fiir den bestehenden Mdébelmarkt eine
Bestandssicherung dar.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 ist ein Mébelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von
32.000 m? zulassig. Auf der Verkaufsflache sind Sortimente der Warengruppe Mdobel
zuldssig. Die Festsetzung orientiert sich damit an den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 428-1B und sichert somit den Bestand.
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Im Sonstigen Sondergebiet SO2 ist ein Mébelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von
6.000 m? zulassig. Auf der Verkaufsflache sind die Kernsortimente Moébel, Lampen /
Leuchten und abgepasste Teppiche sowie die zentrenrelevanten Randsortimente
Haushaltswahren, Bilder und Rahmen, Heimtex und Boutique =zuldssig. Die durch
zentrenrelevante Sortimente in Anspruch genommene Verkaufsflache darf insgesamt 400m?
der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten. Jedes einzelne Randsortiment darf maximal
200 m2? der Verkaufsflaiche umfassen. Darlber hinaus sind die far den Mobelmarkt
notwendigen Lagerrdume sowie Schank- und Speisewirtschaften in  deutlich
untergeordnetem Umfang =zuldssig. Die Festsetzung ermdglicht die Errichtung eines
zeitgemaBen Madbelmarktes mit einem Sortiment, dass maBvoll um zentrenrelevante
Sortimente ergéanzt werden kann.

In den Sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 wird eine maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,85 festgesetzt. MaBgeblich fir die Ermittlung der zulassigen
Grundflache ist die Gesamtflache aller Teilflachen des Sondergebiets innerhalb des
Plangebietes, da beabsichtigt ist, diese durch eine Vereinigungsbaulast zu vereinen. Separat
betrachtet ergabe sich eine Uberschreitung lediglich im &stlichen Teil des Plangebietes
(SO1), in dem die vorliegende Planung insbesondere der Bestandssicherung dient. Die
Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Sonstige Sondergebiete (GRZ 0,8) gem. § 17
BauNVO wird stadtebaulich dadurch begrindet, dass durch die Festsetzung einer GRZ von
0,85 dem bestehenden und dem geplanten Mébelmarkt ausreichend Entwicklungspotenzial
eingeraumt wird und gleichzeitig ein adaquater Freiflaichenanteil gesichert, dessen glinstige
Auswirkungen auf die (lokal-)klimatische Situation durch die Festsetzungen von Dach- und
Fassadenbegrinung erganzt werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie
die maximal zuldssige Gebaudehéhe Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Im SO1 sind,
orientiert an den bestehenden Festsetzungen sowie der Auspragung des bestehenden
Marktes maximal 4 Vollgeschosse und eine maximale Gebaudehdhe von 94,0 m tGber NHN
zulassig.

7.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in den Sonstigen Sondergebiete SO1 und
SO2 durch Baugrenzen festgesetzt. Sie orientieren sich grundlegend im SO1 an der
Bestandsbebauung und im SO2 am zugrundeliegenden Hochbau-Konzept und werden
dartber hinaus noch etwas weiter gefasst, um der Planung eine gewisse Flexibilitdt und dem
Bestand mafvolle Erweiterungsmdglichkeiten einzurdumen. Im SO1 umfasst das aus den
Baugrenzen resultierende Baufenster etwa die ndrdlichen zwei Drittel der Flache des SO, im
SO2 liegt das Baufester, dass etwa die Halfte der Flache des SO umfasst, etwas weiter
sudlich, aber dennoch Uberwiegend in der nérdlichen Halfte.

In den Sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 wird jeweils eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Grundlage hierfir ist die offene Bauweise, von der abweichend auch
Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig sind. Die Zulassigkeit einer abweichenden
Bauweise stellt sicher, dass eine effiziente, bedarfsgerechte und den Planungszielen
entsprechende Bebauung erméglicht wird.

7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Innerhalb der sonstigen Sondergebiete sind Kfz-Stellplatze innerhalb der Ulberbaubaren
Grundstlcksflachen sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze zul&ssig.
Durch diese Festsetzung wird den nachzuweisenden Stellplatzen ausreichend Flache
eingeraumt, zeitgleich wird jedoch auch ein entsprechender Anteil unversiegelter
Grundstucksflachen erhalten.

Es wird festgesetzt, dass je 100 m?2 Verkaufsflache ein Stellplatz nachzuweisen ist. Der
Nachweis fir einen Markt kann jeweils auch gebietstbergreifend im jeweils anderen SO
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erfolgen. Hierdurch wird der durch die Sonstigen Sondergebiete ausgeldste Stellplatzbedarf
hinreichend gedeckt.

7.5. VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie in den rechtsverbindlichen Planen
Uber die StralBen ,Zum Bérdepark® und ,Am Busch®.

Die Entwicklung des neuen Mdbelmarktes sowie die erforderlichen Lagerflachen sind im
Westen des Plangebietes geplant. Die Warenanlieferung sowie die Warenabholung fir die
Kunden erfolgen auf der Nordseite des Hauptgebdudes. Dazu wird ein Teilbereich der
bestehenden Stral’e ,Zum Boérdepark® (auf den Flurstiicken 10149, 10152 und 10157, der
Flur 609) im Zuge eines Entwidmungsverfahrens in Richtung Norden verlegt und wieder als
Offentliche Verkehrsflache (auf den Flurstlicken 10149, 22/4, 21/10, 21/12 und 18/14, der
Flur 609) festgesetzt und an die vorhandene innere ErschlieBungsstraBe angeschlossen.
AuBerdem sind mit der Umlegung der StraBBe auf den angrenzenden privaten Grundstiicken
(Flurstick 10148, 10150, 10151, 10153 und 18/14, der Flur 609) die Beleuchtungsanlagen
rickzubauen und die in den Grundblchern eingetragenen beschrankten persdnlichen
Dienstbarkeiten zu I6schen. Der bestehende Autohandel soll weiterhin von Norden Uber die
zu verlegende o6ffentliche Verkehrsflache und ein sich daran anschlieBendes Teilstiick einer
privaten Verkehrsflache erschlossen werden. Bei dieser privaten Verkehrsflache handelt es
sich um einen Teil der ehemaligen 6ffentlichen Verkehrsflache.

7.6. Ver- und Entsorgung

Von den im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien
ausgehend, kann Uber die geplante o6ffentliche Verkehrsflache die Umverlegung der
zusatzlich erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen.

Die Niederschlagsentwasserung der neu zu versiegelnden Flachen soll aufgrund der
unglnstigen Versickerungsbedingungen Uber einen neu zu verlegenden Regenwasserkanal
in der PlanstraBe noérdlich des SO2 erfolgen. Sofern dennoch eine lokale Versickerung
angestrebt wird, ist durch weiterflihrende Untersuchungen des Untergrundes im Rahmen
einer Baugrunduntersuchung zu prifen, ob Vernassungsprobleme bei einer
Versickerungsvariante vermieden werden kénnen und ob die fir eine Versickerung des
Regenwassers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen des Arbeitsblatts DWA-A
138 im Plangebiet Gberhaupt gegeben sind.

7.7. Anpassung an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Staddten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung als Planungsbelang in § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB festgelegt
(Klimaschutzklausel). Danach sollen die Bauleitplane unter anderem dazu beitragen, eine
menschenwtrdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Geman § 1a Abs. 5 BauGB soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fir
die Landeshauptstadt Magdeburg (DS0281/17) aufbauend auf dem am 26.01.2017
beschlossenen Leitbild (DS0398/16) und dem Fachgutachten Klimawandel (10270/13) durch
den Stadtrat bestatigt.
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Parks, Grinzlge, StraBenbdume, Garten, begriinte Platze und sonstige Grinraume erflillen
vielféltige klimadkologisch bedeutsame Funktionen, von der Regulierung des Kleinklimas bis
hin zur Verbesserung des psychologischen Empfindens.

Deshalb werden im Klimaanpassungskonzept insbesondere fir verdichtete Stadtbereiche mit
ihren verschiedenen Umweltbelastungen zusatzlich MaBnahmen zur Begriinung an
Gebauden — Dach-, Fassaden- und Innenhofbegriinung — als sinnvolle Ergdnzung zum
Flachengrin empfohlen.

Angesichts der bestehenden und sich voraussichtlich verstarkenden klimadkologischen
Betroffenheit macht es sich die Landeshauptstadt zur Aufgabe, Vorsorge fir die Stadt und
ihre Bevodlkerung zu treffen. Auf der Grundlage des Stadtratsbeschlusses vom 22.01.2018
zur Entwicklung einer Initiative zur Gebaudebegriinung hat die Landeshauptstadt Magdeburg
ein Konzept zur Etablierung von Geb&udebegrinung erstellt, welches am 23.01.2020 durch
den Stadtrat beschlossen wurde. Auf dieser Grundlage sind in Kombination mit dem
Klimaschutzkonzept der Stadt Magdeburg in allen Bebauungsplanen Dach- und
Fassadenbegriinung festzusetzen.

Festsetzung von Dachbegrinung:

Flachdéacher sowie flachgeneigte Dacher bis 6° Dachneigung neu zu errichtender Geb&ude
sind vollstandig zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist vorrangig eine extensive
Begrinung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 12 cm Dicke
vorzusehen. Auf mindestens 80 vom Hundert (v. H.) der Gebaudedachflachen muss die
Dachbegriinung realisiert werden. Ausgenommen sind Flachen notwendiger technischer
Anlagen. Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und
einer flachigen Begrtnung unter den Modulen ist méglich.

Dachbegriinungen  werden  zur  Verbesserung des  Stadtklimas sowie  zur
Regenwasserrickhaltung festgesetzt. Jede begrinte Flache wirkt der Bildung von
Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die
begrinten Gebaudeoberflaichen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen
Reduktion der Temperatur fuhrt (Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden
Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die Luftqualitdt kann dadurch erheblich
verbessert werden. Dachbegriinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des
Niederschlagswassers eine Verzdégerung des Wasserabflusses (Regenrickhalt). Zusatzlich
sind Grindacher Okologisch wirksame Ersatzlebensrdume flir Pflanzen und Tiere in
bebauten Gebieten, vor allem fir verschiedene Insektenarten und Végel.

Flr die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Mindestdicke
des Substrataufbaus von mindestens 12cm vorgeschrieben, die den Regenwasserrickhalt
erhéht und somit eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.

Festsetzung von Fassadenbegriinung:

An den neu zu errichtenden Gebauden sind mindestens 55 m der baulich geschlossenen
Fassadenabschnitte mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu
unterhalten. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine selbstklimmende, rankende
oder schlingende Pflanze zu setzen.

Die positiven Auswirkungen einer begrinten Fassade sind vielfaltig und betreffen wie
Dachbegrinungen vor allem die Verbesserung des lokalen Mikroklimas. Die Verdunstung
von Wasser Uber die Blatter erhdht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Temperatur in der
unmittelbaren Umgebung. Durch die Bildung von Pflanzenmasse wird Kohlenstoffdioxid aus
der Umgebungsluft gebunden und Sauerstoff gebildet. Durch die Bindung und Filterung von
Staub und Schadstoffen wird die Luftbelastung verringert, so dass sich durch begriinte
Fassaden die Stadtluft erheblich verbessern Iasst.

Doch auch fir das Gebaude ergeben sich Vorteile. Im Sommer schiitzt die Begriinung die
Fassade vor intensiver Sonneneinstrahlung und bewirkt einen Kihleffekt. Werden
immergrine Pflanzen ausgewahlt, hat die Fassadenbegriinung im Winter eine ddmmende
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Funktion. Die Begriinung bietet Schutz gegen UV-Strahlen, Hagel, Schmutz, Schadstoffe
und Temperaturschwankungen und tragt so auch zur Gebaudeerhaltung bei.

7.8. Griinflachen / griinordnerische Festsetzungen

Auf der zu Uberplanenden Flache befinden sich im Bestand mehrere Baume, von denen
einige unter die Beschrankungen der Magdeburger Baumschutzsatzung fallen. Diese
mussen aufgrund der Uberplanung durch Verkehrsflachen, Gebaude, sowie Stellplatze an
anderer Stelle durch Ersatzbaumpflanzungen ausgeglichen werden.

Aufgrund ihres Alters und der Beschaffenheit (Vitalitat, Stammumfang, Kronendurchmesser)
fallen einige der zu ersetzenden B&ume unter die Baumschutzsatzung. Eine Uberprifung
des Baumbestandes erfolgte im Vorfeld der Planung durch eine Vitalitatspriifung? Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass fir die abgangigen Gehdlze 150 Neupflanzungen
vorzunehmen sind. Diese sollen nach Abstimmung mit den zustédndigen Fachamtern im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 410-4 ,Langer Heinrich® vorgenommen werden
(vgl. Kap. 6.6). Die Baume sollen als mittel- bis groBkronige standort- und klimagerechter
Baume (Stammumfang mind. 18-20 cm) angepflanzt und auf Dauer erhalten werden.
Abgangige Baume sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Die Ersatzpflanzungen stellen lediglich eine Kompensation im Sinne der Baumschutzsatzung
der Stadt Magdeburg dar. Ein Kompensationsbedarf im Sinne einer landschaftsékologischen
AusgleichsmaBnahme entsteht nicht.

Nordlich der PlanstraBe A befindet sich ein Gehdlzbereich, der zur Erhaltung festgesetzt
wurde. Die in diesem Bereich vorhandenen Gehdlze schirmen bislang die vorhandene
Stellplatzanlage in Richtung Norden ab und stellen kinftig eine Eingrinung zwischen der
PlanstraBe A und der nordwestlichen Plangebietsgrenze dar.

Begrinung Stellplatze:

Die Bepflanzung von flachenmaBig gréBeren Stellplatzanlagen wirkt der Hitzebildung durch
die versiegelte Flache entgegen, wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus und verbessert das
Arbeits- und Wohnumfeld. Der hierfir Ubliche Umfang betragt 1 Baum je 5 Stellplatze. Dieser
Umfang wird auch fiir das Plangebiet festgesetzt.

7.9. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Im Bebauungsplan / Planteil B werden Hinweise auf arch&ologische Bodenfunde, den
Artenschutz, den Baumschutz, den Bodenschutz, den Durchfiihrungsvertrag und den
bestehenden Kampfmittelverdacht gegeben. Diese Hinweise gelten grundsatzlich fir das
gesamte Stadtgebiet.

o Fir unerwartet freigelegte archdologische Funde und Befunde besteht eine
Meldepflicht. Dabei ist insbesondere nach § 9 (8) und § 14 (9) und (10) des
Denkmalschutzgesetzes Land Sachsen-Anhalt zu verfahren.

o Die Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Artenschutzrecht gem. §§ 39 und 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu berlicksichtigen.

e Grundsétzlich gelten bei BaumaBnahmen im Bereich von Baumen die DIN 18920, die
RAS-LP4 und die ZTW Baum-Stb04. Weiterhin gilt die Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg. Die genannten Richtlinien und Vorschriften sind bei
der Planung und den Ausflhrungsarbeiten zu beachten und strikt einzuhalten. Sollten
sich die BaumaBnahmen in den Bereich der geschitzten Kronen- und Wurzelzonen
ausdehnen, sind die entsprechenden SchutzmaBnahmen unter Berlicksichtigung
dieser Richtlinien und Vorschriften durchzufihren.

2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Vitalitatsbeurteilung von Einzelbdumen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 428-1.2 ,Am Bérdegarten“ (Mobel Boss / Porta Mobel) der Stadt Magdeburg, Bertram Mestermann - Biro
flr Landschaftsplanung, Marz 2018
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e Bei Hinweisen auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Fremdstoffe,
Farbveranderungen, Gerlche) ist der Fachdienst Umweltamt entsprechend den
Mitwirkungspflichten nach § 3 Ausfihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum
Bundes-Bodenschutzgesetz vor Beginn weiterer MaBnahmen unverziglich und
unaufgefordert zu informieren. Tritt eine solche Situation wahrend der Erdarbeiten
auf, sind die Erdarbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen.

e Vor Beschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung wird ein
Durchftiihrungsvertrag geman § 12 (3a) BauGB geschlossen. Fur die Prifung der
Zuverlassigkeit der Nutzungen sind die Inhalte des Durchfihrungsvertrages
verbindlich. Eine Anderung oder Ergénzung des Durchfiihrungsvertrages ist moglich,
bedarf jedoch der Schriftform, darf in seinen Inhalten nicht die Grundzige der
Planung berthren und benétigt das Einvernehmen der Stadt Magdeburg.

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

e GemaB § 5 (2) der Entwéasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg ist
Niederschlagswasser in geeigneten Féllen auf dem Grundstlick zu versickern. Der
Grundstickseigentiimer hat nach MafRgabe der AEB
(Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstlick an die 6ffentlichen
Abwasseranlagen zur Entsorgung von Nlederschlagswasser anzuschlieBen, wenn
betriebsfertige =~ Kanéle  vorhanden sind. Dieses Recht steht dem
Grundstlckseigentimer nicht zu, wenn die Mdoglichkeit besteht, das
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zZu versickern. Der
Grundstlckseigentimer hat das Nichtbestehen dieser Méglichkeit mit nachprifbaren
Unterlagen nachzuweisen.

Die Entwéasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg konkretisiert mit dieser
Regelung die Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 79b
Wassergesetz Sachsen-Anhalt (WG LSA) zur Niederschlagswasserbeseitigung.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird im Planteil B unter Hinweise auf die gultige
Entwéasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. § 5 Abs. 2 der
Entwéasserungssatzung regelt, dass Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem
Grundstlick zu versickern ist. Der Grundstlckseigentimer hat nach MaBgabe der AEB
(Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht, sein Grundstick an die o6ffentlichen
Abwasseranlagen zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn
betriebsfertige = Abwasserkanale vorhanden sind. Dieses Recht steht dem
Grundstickseigentiimer nicht zu, wenn die Mdglichkeit besteht, das Niederschlagswasser
auf dem Grundstlick zu versickern. Der Grundstiickseigentimer hat das Nichtbestehen
dieser Mdglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen.

Die Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg konkretisiert mit dieser
Regelung die Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 79b
Wassergesetz Sachsen-Anhalt (WG LSA) zur Niederschlagswasserbeseitigung.

8. Umweltrechtliche Belange

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im Beschleunigten
Verfahren nach § 13 a (1) Nr. 2 BauGB aufgestellt wird (s. Pkt. 5 der Begriindung). Von einer
Umweltprifung wird geman § 13 (3) BauGB abgesehen. Die Umweltbelange sind, auch
ohne separate Umweltpriifung, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in
der Abwagung sachgerecht zu berlcksichtigen.
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Durch die Planaufstellung werden keine umweltrechtlichen Belange wesentlich berthrt. Es
bestehen keine Schutzgebiete oder Anhaltspunkte fir Vorkommen besonders geschitzter
Arten.

8.1. Schutzgebiete / Schutzobjekte / Biotope

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete, Schutzobjekte oder gesetzlich geschiitzten Biotope
bekannt.

8.2. Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist bereits jetzt durch die gewerbliche und Einzelhandelsbebauung im
Plangebiet und dessen naherem Umfeld gepragt. Wenngleich im westlichen Teil des
Plangebiets erstmalig bauliche Anlagen errichtet werden, entsteht durch die vorliegende
Planung keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Eine in ihrer Dimension
vergleichbare bauliche Inanspruchnahme der Flachen ist bereits durch den bestehenden
Bebauungsplan zuléssig.

8.3. Luft und Klima

Der gesamte Bereich des Bordeparks — sowie die nun zu tberplanenden Flachen — befindet
sich im hochwirksamen Leitbahnbereich fir Frisch- und Kaltluftstrémungen. Dieser verlauft
insgesamt von Siden kommend, zwischen Eulegraben und Wiesengraben, in Richtung
Stadtzentrum?® und versorgt diese mit Frisch- bzw. Kaltluft. Dies ist vor allem im Hinblick auf
die stadtklimatischen Entwicklungen der Magdeburger Altstadt eine wichtige Funktion, um
ein Aufheizen der Stadt im Sommer mdglichst zu verhindern. Dies wird im Zuge der Planung
bertcksichtigt.

8.4. Boden / Flache / Grundwasser

Im Plangebiet stehen Uberwiegend schluffig-tonige quartdre Sedimente (L&sslehm,
Geschiebemergel) an, die nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen. Darunter folgt
das Festgestein, beginnend mit tonig verwittertem Buntsandstein.

Das Grundwasser im Bereich des Plangebiets ist in der Regel leicht gespannt, der
Ruhewasserspiegel wurde in Altbohrungen der ndheren Umgebung in einem Spektrum von 1
- 3 m unter Gelande dokumentiert. Daher sind flir eine eventuelle Versickerung des
Niederschlagswassers ungunstige Bedingungen zu erwarten. Bei Starkregen besteht die
Gefahr von Staunésse.

8.5. Geschiitzte Arten

Fur die vorliegende Planung wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASF)* erarbeitet.
Inhalt dieses Fachgutachtens ist die Prifung von Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter
Arten sowie deren Betroffenheit durch die Planung. Das Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Arten konnte durch die Relevanzprifung im Rahmen des ASF ausgeschlossen
werden. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist Bestandteil des Anhangs dieser
Begrindung.

Zur Vermeidung des Auslésens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wird im
Bebauungsplan / Planteil B unter Bezugnahme auf den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
festgesetzt, dass eine Inanspruchnahme von Vegetationsbestdnden auBBerhalb der Brutzeit
(01. Maérz bis 30. September) erfolgen muss. RaumungsmaBnahmen samtlicher
Vegetationsflachen dirfen dementsprechend nur zwischen dem 01. Oktober und dem

3 Klimaanalyse Magdeburg, GEO-NET Umweltplanung und GIS-Consulting GbR, Juli 2000
4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Vitalitatsbeurteilung von Einzelbdumen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 428-1.2 ,Am Bérdegarten“ (Mobel Boss / Porta Mobel) der Stadt Magdeburg, Bertram Mestermann - Biro
flr Landschaftsplanung, Marz 2018
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28./29. Februar durchgefiihrt werden. Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen
auBerhalb dieses Zeitraums kann durch eine umweltfachliche Baubegleitung sichergestellt
werden, dass bei der Entfernung von Vegetationsbesténden oder des Oberbodens die
Flachen frei von einer Quartiernutzung durch Végel sind. Zudem wird festgesetzt, dass die
Aktivitdten der BaumaBnahme auf die notwendigste Flache beschrankt werden mussen.
AuBerdem ist gem. DIN 18920 ein Abstand von 1,5 m zu Baumen und Gehdlzstrukturen
einzuhalten. Somit kann sichergestellt werden, dass zu erhaltende Gehdlz- und
Vegetationsbestédnde der ndheren Umgebung vor Beeintrachtigungen geschitzt sind und
auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum Gbernehmen kénnen.

8.6. Baumbestand

Zur Realisierung der Planung sind Eingriffe in den Baumbestand nicht zu vermeiden.
Eingriffe werden, sofern sie unter die Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg fallen,
gemal dieser Satzung kompensiert. Qualifizierte Ersatzstandorte hierfir wurden in
Abstimmung mit den zustédndigen Fachamtern identifiziert. Die Kompensation der
abgangigen Gehdlze erfolgt lediglich im Sinne der Magdeburger Baumschutzsatzung, nicht
im Sinne einer landschaftsékologischen AusgleichsmaBnahme. Als Ersatz sind gem.
Berechnungen auf Grundlage der Vitalitatspriifung 150,4 Baume anzupflanzen. Dies soll im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 410-4 ,Langer Heinrich“ geschehen (vgl. Kap
6.6).

8.7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist fir den vorliegenden Bebauungsplan nicht
erforderlich. Im beschleunigten Verfahren gelten gemai § 13 a (2) Nr. 4 in den Fallen des
§ 13 Abs. 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

8.8. Immissionsschuiz

Durch die vorliegende Planung entsteht unter Umstanden zusatzlicher Verkehr. Daraus kann
eine Erhéhung der verkehrsbezogenen Larmemissionen innerhalb des Plangebietes
resultieren. Durch die hohe Vorbelastung aufgrund der Ndhe zum Magdeburger Ring sowie
durch die 6stlich angrenzenden Einzelhandelsstandorte lassen sich die zusatzlichen
Verkehrsbelastungen und die daraus abgeleitete Larmbelastung jedoch als unerheblich
beurteilen. MaBnahmen zum Immissionsschutz sind daher nicht erforderlich. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist der entsprechende Nachweis zu erbringen.

8.9. Altlasten
Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bekannt.

9. Planverwirklichung

Fir den umzuverlegenden Teil der Stralle ,Zum Boérdepark” muss die bestehende StraBe
eingezogen  werden. Zur Regelung der Eigentumsverhaltnisse ist ein
Grundstickstauschgeschaft (unentgeltlich) zwischen der Vorhabentragerin und der
Landeshauptstadt Magdeburg zu beurkunden, d.h. der Vorhabentrdger Ubertrdgt nach
Fertigstellung und Abnahme durch das Amt 66 die neu zu widmende Verkehrsflache an die
Landeshauptstadt Magdeburg und diese wiederum Ubertragt die nicht mehr bendtigten
Flachen der alten StraBe nach Einziehung an den Vorhabentrager.

Mit Rickbau gilt der bisherige Verlauf der bisher 6ffentlichen StraBe geméan § 8 StrG LSA als
eingezogen. Der neue Verlauf der StraBe gilt mit Inbetriebnahme geman § 6 StrG LSA als
gewidmet. Es bedarf dann lediglich noch einer 6ffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt
der Landeshauptstadt Magdeburg.
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Wie in Kap. 6.6 und 8.6 beschrieben, findet im Zuge der Planverwirklichung ein Eingriff in
den Geholzbestand im Bereich des SO2 statt. Fur die zu beseitigenden Gehdlze sind, sofern
erforderlich, Ersatzpflanzungen gemafi der Magdeburger Baumschutzsatzung vorzusehen.
Etwaig erforderliche Ersatzpflanzungen sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
410-4 ,Langer Heinrich® erfolgen.

10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Zu den wesentlichen Auswirkungen gehért alles, was die bestehenden Verhéltnisse im
Plangebiet oder in der Nachbarschaft positiv oder negativ verandern kann. Hierzu ist ein
Vergleich zwischen dem durch Bestandsaufnahme festgestellten Zustand und der
prognostizierten Entwicklung erforderlich. Hierzu gehéren auch die Kosten fir die Gemeinde.

Mit der Planung wird die vorhabenbezogene Bebauung bislang untergenutzter Flachen
ermdglicht, die zur Erweiterung und Arrondierung der bestehenden Einzelhandels-
agglomeration beitragt.

Alle mdglichen Kosten fir die Entwicklung des Plangebietes, beispielsweise

ErschlieBungskosten, Kosten flr Ver- und Entsorgung des Plangebietes etc., werden durch
den Investor / Bauherrn getragen.

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung umfasst eine Gré3e von ca. 4,48 ha. Diese teilen
sich in folgende Nutzungen auf:

SO-Flache: ca. 4,00 ha
offentliche Verkehrsflache: ca. 0,45 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ca. 0,038 ha

12. Anlagen
e Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Vitalitdtsbeurteilung von Einzelbdumen zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 428-1.2 ,Am Boérdegarten®
(Mo6bel Boss / Porta Mdébel) der Stadt Magdeburg, Bertram Mestermann - Blro fir
Landschaftsplanung, Marz 2018

o Vitalitdtsprifung von Einzelbdume, Bertram Mestermann - Biro fir Landschafts-
planung, Marz 2018

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt

-16 -



Vorprifung des Einzelfalls gem. Anlage 2 zum BauGB

| Grundlagenermittlung

1. Anlass und Zielstellung der Bauleitplanung

Auf Antrag des Vorhabentrdgers soll zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Mdbelmarktes mit einer Verkaufsflache von ca.
6.000 m? und den zugehdrigen erforderlichen Stellplatz- und ErschlieBungsflachen ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 3a BauGB aufgestellt werden. Der
neu geplante Mdbelfachmarkt soll das bestehende Mdébelhaus im Osten des Plangebietes
erganzen und das Warensortiment ,Mdbel“ um ein Niedrigpreissegment erweitern.

Die Planung entspricht den Zielvorstellungen des Magdeburger Markte- und
Zentrenkonzeptes, in dem der entsprechende Standort als Sondergebiet mit nicht
zentrenrelevantem Sortiment dargestellt ist. Es handelt sich auBerdem um eine
Nachverdichtung im Bestand einer vorhandenen Einzelhandelsagglomeration. Insgesamt
tragt die Planung sowohl zu einer vertraglichen Einzelhandelsentwicklung als auch zu einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei und ist damit aus stadtebaulicher Sicht als
sinnvoll zu erachten.

2. Angaben zur bestehenden und geplanten Baurechtssituation

2.1 Bestehende Baurechtssituation

Im Plangebiet sind zwei Bebauungsplane rechtswirksam. Die westliche Teilflache des
Plangebietes, auf der der Mébelmarkt entstehen soll, befindet sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 428-1A und ist dort als Gewerbegebiet festgesetzt. Um
das Projekt zu verwirklichen, ist die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Mdbelfachmarkt® gemaR § 11 Abs.3 BauNVO und damit eine
Anderung der bestehenden Festsetzungen erforderlich.

Die o&stliche Teilflache des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 428-1B. In diesem Areal ist es notwendig, ostlich der Strale ,Zum
Bordepark® die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 428-1B an die tatsachliche
Nutzung anzupassen und damit den Bestand planungsrechtlich zu sichern. In diesem
Zusammenhang ergibt sich die Md&glichkeit, die Anzahl der Stellplatze fir das gesamte
Plangebiet dem nutzungsspezifischen Bedarf anzupassen.

2.2 Angaben zu den geplanten Inhalten und Zielen

Der vorliegende Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan geman
§ 12 (3a) BauGB neuaufgestellt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bildet mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Plandokument, bei dem der vorhabenbezogene
Bebauungsplan den Rahmen setzt, quasi die Variationsbreite bestimmt, innerhalb derer das
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret dargestellte und erlauterte Projekt umgesetzt
werden kann. Als vorhabenbezogener Bebauungsplan basiert der Plan auf der Grundlage
des mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans. GemafB § 12
Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der
Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Aus den Planungszielen ergibt sich das Erfordernis, fir den éstlichen und den westlichen
Teil des Geltungsbereiches unterschiedliche Festsetzungen zu treffen. Im westlichen Teil
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(SO2) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des geplanten
Moébelmarktes geschaffen werden, im d&stlichen Teil (SO1) soll eine Anpassung der
planungsrechtlichen Festsetzungen an die tatséchliche Nutzung und damit eine
Bestandssicherung erfolgen.

Einzelhandelsprojekte, von denen die in § 11 (3) BauNVO genannten Auswirkungen zu
erwarten sind, kénnen nur in einem Kerngebiet oder in einem Sondergebiet mit
entsprechender Zweckbestimmung realisiert werden. Deshalb ist beabsichtigt, in beiden
Halften des Plangebietes je ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Mobelfachmarkt* gemaR § 11 (3) BauNVO festzusetzen, in dem eine abweichende
Bauweise, mit Geb&udelangen Gber 50 m, zul&ssig sein soll.

Festsetzungen nach § 1 (4) — (10) BauNVO (insbesondere zur Gliederung des Baugebietes)
sind fur Sondergebiete ausdriicklich ausgeschlossen. Eine notwendige Untergliederung kann
durch Ausweisung mehrerer (Teil-) Sondergebiete (auf der Grundlage von § 11 BauNVO) mit
jeweils unterschiedlichen Festsetzungen zur Zweckbestimmung und/ oder zur Art der
Nutzung erreicht werden.

Festsetzungen Sonstiges Sondergebiet 1 (SO1)

Die Art der Nutzung kann im Sonstigen Sondergebiet differenziert festgesetzt werden.
Insbesondere kénnen die zulassigen Warenangebote (Sortimente) nach Art und Umfang
beschrankt werden, um mégliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu
begrenzen. Aus der Festsetzung muissen die zuldssigen bzw. unzuldssigen Sortimente in
hinreichender Bestimmtheit hervorgehen.

Aus diesem Grund soll fir den bestehenden Mdbelmarkt festgesetzt werden, dass sich das
zulassige Sortiment auf die Warengruppe Mébel und die maximal zulassige Verkaufsflache
auf 32.000 m2 beschrankt. Darlber hinaus sind die fir den Mdbelmarkt notwendigen
Lagerrdume sowie in stark untergeordnetem Umfang Schank- und Speisewirtschaften
zulassig.

Die Festsetzungen bezlglich des MafBes der baulichen Nutzung werden geringfligig
angepasst. Zulassig sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4. Die zuladssige Anzahl der
Vollgeschosse betragt 4. Zusatzlich werden die Gebaudehéhen auf 94 m Uber NHN
begrenzt. Dies entspricht einer Gebaudehdhe von ca. 22 m.

Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Festsetzungen Sonstiges Sondergebiet 2 (SO2)

FOr den geplanten Mdébelmarkt, mit seiner Verkaufsflache von ca. 6.000 m2? auf zwei
Vollgeschossen sowie den dazugehdrigen Lagerflachen von ca. 3.500 m?, sollen folgende
Festsetzungen getroffen werden:

Das zulassige Kernsortiment umfasst Mébel sowie Lampen bzw. Leuchten und abgepasste
Teppiche. Als Randsortimente sind auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache im
Plangebiet folgende Sortimente des Mébelmarktes zulassig:

- Haushaltswaren

- Bilder und Rahmen
- Heimtex

- Boutique

Die Gesamtverkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente darf eine Verkaufsflache
von insgesamt 400m?2 nicht Uberschreiten, bei maximal 200 m2 Verkaufsflache flr einen
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dieser genannten zentrenrelevanten Randsortimente, um eine Beeintrachtigung der
zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden. Dadurch soll auch gewahrleistet werden, dass
nicht eines der Randsortimente verstarkt, beispielsweise auf den gesamten zulassigen 10 %
der Gesamtverkaufsflache, angeboten wird. Darilber hinaus sind, analog zum SO1, in stark
untergeordnetem Umfang auch Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

Innerhalb des Plangebiets gilt gemaB § 17 BauNVO fiur die Bebauung der Grundstiicke die
Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) 1,6. Um die
Leitbahnfunktion flr Frisch- und Kaltluftstrdomungen des Plangebietes nicht zu
beeintrachtigen und um die geplante Neubebauung in die Umgebung und die
Bestandsbebauung einzufligen, sind in dem geplanten Sondergebiet maximal zwei
Vollgeschosse zulassig. Zusatzlich werden die Gebaudehdhen auf 84,5 m Uber NHN
begrenzt. Dies entspricht einer Gebaudehdhe von ca. 12,5 m. Zudem wird der sldliche
Bereich von Hochbauten freigehalten, sodass die in Kapitel 3.4 erwéhnte Kaltluftschneise so
weit wie mdglich freigehalten wird.

Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

3 Angaben zum Standort und zur GréBe des Bebauungsplanes
3.1 Lage
Lage:

Das Plangebiet befindet sich ca. 10 km sidlich der Magdeburger Altstadt und umfasst eine
Flache von ca. 4,5 ha. Die 6stliche und die westliche Teilflache sind durch die Strafte ,Zum
Bordepark® getrennt.

Angrenzende Nutzungen:

Im &stlich angrenzenden Einkaufszentrum ,Bordepark” befinden sich diverse Fachmarkte
und Einzelh&ndler mit unterschiedlichen Sortimenten sowie ein Fast-Food-Restaurant.
Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft der Eulegraben und im
Westen die BundesstraBe 71 (Magdeburger Ring). Nérdlich des Eulegrabens schlief3t sich
das flachige Naturdenkmal Steinbruchsee an. Im sudwestlichen Bereich ist derzeitig ein
Autohéndler angesiedelt, der die umliegenden Flachen — v.a. in ndrdliche Richtung — als
Ausstellungsflache sowie als Kundenstellplatze nutzt. Zwischen dem Autohandler und dem
stdlichen Parkplatz befinden sich zwei zum Wohnen genutzte Gebdude sowie die
dazugehérigen Gartenanlagen. Dieser Bereich wird von einer umfangreichen Begrinung
umgeben, die die Wohnnutzung von den Stellplatzen und der gewerblichen Nutzung trennt.
Sludostlich des Plangebietes, direkt im Einfahrtsbereich ,Salbker Chaussee / ,Zum
Bordepark®, werden eine Tankstelle sowie eine Waschanlage betrieben. Innerhalb der
Grenzen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 428-1 A ,Salbker Chaussee
Nordseite“ befindet sich nérdlich der Stralle ,Zum Bérdepark® ein fir die Versorgung des
Bérdeparks errichtetes Umspannwerk. Von der geplanten Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind diese Flachen jedoch nicht betroffen.

Flache des Geltungsbereichs: ca. 44.754 m?

Flache nach § 13a (1) BauGB: ca. 31.970 m2
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3.2 Bestehende Nutzungen

Siedlung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist Gberwiegend versiegelt.
In ihm befinden sich o6ffentliche Verkehrsflachen, das Bestandsgebdude des Porta-
Einrichtungsmarktes und drei groB3flachige Parkplatze, die im Zuge der Errichtung des stlich
angrenzenden Einkaufszentrums ,Bodrdepark® angelegt wurden. Die Ausweisung der
Stellplatze erfolgte im Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens des
angrenzenden Bérdeparks unter Berlcksichtigung der Stellplatzsatzung der Stadt
Magdeburg. Diese sind jedoch aufgrund der Entfernung zu den bestehenden Nutzungen
weitestgehend ungenutzt. Die Parkplatze sind durch die StraBe ,Zum Boérdepark®
voneinander getrennt und in einem regelmaBigen Raster mit Baumen durchgrint.

Erholung
keine

Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft
keine

Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stral’e ,Zum Boérdepark®. Diese
schlieBt an die im Siden verlaufende BundesstralRe ,Salbker Chaussee an. Durch die
Haltestelle ,Bordepark-West“ im Bereich der ,Salbker Chaussee® wird der Boérdepark an das
Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen. Hier verbindet die Buslinie 54
den Bérdepark sowie das Plangebiet mit der zentralen Umsteigehaltestelle ,Porsestralie,
mit der u.a. Umsteigemdglichkeiten zur S-Bahn bestehen.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungstrassen sind in den o&ffentlichen StraBen und teils innerhalb der
Bauflachen vorhanden und kénnen ergéanzt werden. Im Bereich der Stral3e ,Zum Boérdepark®
befindet sich eine Gasleitung.

3.3 Bestehende Schutzausweisungen

Natur und Landschaft
keine

Gehodlzschutz
Im Plangebiet befinden sich Baume, die zum Teil gemaB der Baumschutzsatzung
Magdeburg unter Schutz stehen (siehe 3.4).

Wasserrecht
Keine

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler, Denkmalbereiche, arch&ologische
Kulturdenkmaler, archdologische Flachendenkmaéler oder Kleindenkméler nach § 2 Abs. 2
DSchG LSA.

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt



3.4  Schutzgiiter Natur und Landschaft

Alle Schutzglter (Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Arten, Biotope,
Landschaftsbild/ Erholung) sind stark anthropogen verandert und Uberpragt. Reichtum,
Qualitat, Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit sind gering. Der Uberwiegende Anteil
der Flache ist bereits bebaut/versiegelt. Die vorhandenen Griinflachen, Gehdlzflachen und
Einzelgehdlze sind von mittlerer Qualitat. Aufgrund des geplanten Vorhabens wird sich das
Landschaftsbild im Plangebiet verdndern. Geschitzte Bereiche im Sinne des
Naturschutzgesetzes sind im Gebiet nicht vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich Badume, die durch die Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg
geschitzt sind. Je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze ist ein heimischer,
standortgerechter mittel- bis groBkroniger Laubbaum, Stammumfang 16 — 18 cm bei
Kronenansatz in 2,50 m Héhe (Lichtraumprofil) fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei der notwendigen Fallung von geschitzten Baumen ist fir eine
angemessene Ersatzpflanzung zu sorgen. Qualifizierte Ersatzstandorte sind am Standort
.Langer Heinrich“ innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 410-4
vorhanden.

Der gesamte Bereich des Bérdeparks — sowie die nun zu Uberplanenden Flachen — befindet
sich im hochwirksamen Leitbahnbereich fir Frisch- und Kaltluftstrémungen. Dieser verlauft
insgesamt von Siden kommend, zwischen Eulegraben und Wiesengraben, in Richtung
Stadtzentrum5 und versorgt diese mit Frisch- bzw. Kaltluft. Dies ist vor allem im Hinblick auf
die stadtklimatischen Entwicklungen der Magdeburger Altstadt eine wichtige Funktion, um
ein Aufheizen der Stadt im Sommer méglichst zu verhindern.

3.5  Kultur- und Sachgiter

Kulturgiter
keine

Sachquter
GroBflachiger Einzelhandelskomplex, Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgungsanlagen,

Stellplatze

3.6 Mensch

Wohnfunktion
keine

Arbeitsfunktion
Der im Plangebiet bestehende Porta-Einrichtungsmarkt erflillt die Daseinsgrundfunktion
LJArbeiten®.

Versorgungsfunktion
Der im Plangebiet bestehende Porta-Einrichtungsmarkt erflillt die Daseinsgrundfunktion
Lversorgung®“.

5 Klimaanalyse Magdeburg, GEO-NET Umweltplanung und GIS-Consulting GbR, Juli 2000

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt



Erholungsfunktion
Keine

4, Angaben zur Bevélkerung

Innerhalb des Plangebietes besteht weder eine Wohnnutzung, noch ist sie im Kontext der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes vorgesehen.

5. Erfordernis der Vorpriifung des Einzelfalles

Bei der Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Bestand einer vorhandenen
Einzelhandelsagglomeration. Somit werden die grundlegenden Voraussetzungen erfllt, die
§ 13a BauGB an ein Gebiet der Innenentwicklung stellt und der vorhabenbezogene
Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren neuaufgestellt werden.

Da jedoch die zu erwartende Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 31.970 m?
gréBer als 20 000 m? ist, wird gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Vorprifung des
Einzelfalls erforderlich. Auf der Grundlage einer Uberschlagigen Prifung ist dadurch
festzustellen, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
auslésen wirde. Grundlage bildet das Prifschema der Anlage 2 zum § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB.

I Vorprifung des Einzelfalls

1. Merkmale des Bebauungsplanes (Anlage 2 Nr. 1 BauGB)
1.1 AusmaB der Rahmensetzung i. S. d. § 35 Abs. 3 UVPG

Fir die Entscheidung Ober die Zulassigkeit von Vorhaben in nachgeordneten
Zulassungsverfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren) wird durch die Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Am Bdrdepark® verbindliches Planungsrecht
geschaffen. Es werden in Bezug auf das geplante Vorhaben unter anderem Festsetzungen
zur GroBe, zum Standort, zur Beschaffenheit und zur Inanspruchnahme der Ressourcen im
Plangebiet getroffen. Weiterhin werden mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes keine
Vorhaben vorbereitet oder zugelassen, die gemaB Anlage 1 des UVPG der Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Vielmehr ist das geplante
Vorhaben gemé&B der Anlage 1 Nr. 18.8 des UVPG UVP-vorprifungspflichtig. Die
Rahmensetzung im Sinne des § 35 Abs. 3 UVPG ist gegeben.

1.2 AusmalB der Beeinflussung anderer Plane und Programme
Regionaler Entwicklungsplan:

Die Planungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind konform mit den
Zielsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Magdeburg.

Flachennutzungsplan:

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg stellt fir den westlichen Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gewerbliche Bauflache dar. Auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung soll kiinftig die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes
erfolgen. Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, kann gemaB §13a Abs.2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt worden ist. Von dieser Mdglichkeit soll
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Gebrauch gemacht werden. Die Planung beeinflusst den Flachennutzungsplan der Stadt
Magdeburg insofern, dass bei Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
die momentan dargestellte gewerbliche Bauflache in eine Sonderbauflache umgewandelt
werden muss.

Bebauungsplanung:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der
Grenzen der Bebauungsplane Nr. 428-1A und Nr. 428-1B. Der seit 1996 rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 428-1A setzt flir den hier zu betrachtenden Bereich Gewerbegebiet
geman § 8 BauNVO sowie 6ffentliche Verkehrsflache, die von einem privaten Grunstreifen
begleitet wird, fest. Der ebenfalls seit 1996 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 428-1B
setzt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel®
(Mébel) gemaB § 11 Abs.3 BauNVO sowie offentliche Verkehrsflache fest. Weiterhin
beschrankt er das MafB der baulichen Nutzung. In der 6stlichen Teilflache des Plangebietes
sind eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,0 zulassig.

Mit der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die bestehenden
Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 428-1 A und Nr. 428-1 B
ersetzt, soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst werden.

1.3  Bedeutung fiir die Férderung der nachhaltigen Entwicklung

Bei der Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Bestand einer vorhandenen
Einzelhandelsagglomeration und damit eine MaBnahme der Innenentwicklung. Weiterhin
entspricht sie den Zielvorstellungen des Magdeburger Markte- und Zentrenkonzeptes, in
dem der entsprechende Standort als Sondergebiet mit nicht zentrenrelevantem Sortiment
dargestellt ist. Insgesamt trAgt die Planung sowohl 2zu einer vertraglichen
Einzelhandelsentwicklung als auch zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei
und entfaltet damit eine Bedeutung fur die Férderung der nachhaltigen Entwicklung.

Der gesamte Bereich des Bérdeparks — sowie die nun zu Uberplanenden Flachen — befindet
sich im hochwirksamen Leitbahnbereich fir Frisch- und Kaltluftstrémungen. Dieser verlauft
insgesamt von Siden kommend, zwischen Eulegraben und Wiesengraben, in Richtung
Stadtzentrum und versorgt diese mit Frisch- bzw. Kaltluft. Dies ist vor allem im Hinblick auf
die stadtklimatischen Entwicklungen der Magdeburger Altstadt eine wichtige Funktion, um
ein Aufheizen der Stadt im Sommer méglichst zu verhindern. Dies wird im Zuge der Planung
berlcksichtigt.

1.4 Im Zusammenhang der Planung relevante umweltbezogene Probleme

Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Bestehende und neue Verkehrsbelastungen

Durch den Bérdepark sind bereits hohe Verkehrsbelastungen im Plangebiet und dessen
Umfeld vorhanden. Die vorliegende Planung verursacht weitere Verkehrsbelastungen, die
jedoch als nicht erheblich zu bewerten sind (vgl. Kapitel Il - 2).

Bestehende und neue Larmbelastungen

Durch die westlich nahe des Plangebiets gelegene Bundesstrae sowie umliegende
Nutzungen, von denen erhdhtes Verkehrsaufkommen ausgeht, besteht bereits eine hohe
Larmbelastung. Diese verandert sich durch die Planung und wird unter Umstanden erhdht,
jedoch wird die Veranderung der Larmbelastung als nicht erheblich bewertet (vgl. Kapitel Il -
2).
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Nutzungskonkurrenzen

Durch die bestehenden tatsachlichen und planungsrechtlich mdglichen Nutzungen innerhalb
des Plangebiets bestehen bereits hohe Vorbelastungen der umgebenden Nutzungen durch
Larm. Aus der vorliegenden Planung resultieren keine zusatzlichen umweltbezogenen
Probleme.

Versiegelung -> Wasserabfluss

Die Stellplatzanlagen im Plangebiet sind gemaf bislang rechtswirksamem Bebauungsplan
versickerungswirksam auszubilden, sofern die Bodenverhaltnisse dies zulassen. Im Zuge der
Planung werden diese teilweise durch den Gebaudeneubau Uberbaut. Dadurch kommt es zu
einer Erhéhung der abflussrelevanten Flachenversiegelung. Eine Bedeutung fir die
Einschatzung, ob der Plan erhebliche Umweltauswirkungen hat, ist im Bereich Versiegelung
gegeben, wird jedoch als nicht erheblich bewertet (vgl. Kap. Il - 2).

1.5 Bedeutung fiir die Durchfiihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften

RL 96/82/EG (Lagerung von Gefahrstoffen, Abstinde)
Nein

RL 200/60/EG (Wasserpolitik)
Nein

RL 76/464/EWG (Einleitung gefahrlicher Stoffe in Gewésser)
Nein

Schutzgebiete (NSG, LSG, Wasserschutz etc)
Nein, nicht bekannt.

RL 2002/49/EG (Verhinderung, Vorbeugung, Minderung Umgebungslarm)
Nein

RL 91/676/EWG (Gewasserverunreinigung durch Nitrate)
Nein

RL 2008/50/EG (Luftqualitdtsziele Einhaltung)
Nein

RL 92/43/EWG (FFH Richtlinie)
Nein

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete (Anlage 2 Nr. 2 BauGB)

Bei der Planung handelt es sich lediglich flr den &stlichen Teil des Plangebiets um einen
bestandssichernden Bebauungsplan. Damit ist eine weitere Prifung gemaf der Kriterien 2.1
bis 2.6 erforderlich. Im vorliegenden Kapitel ist zu prifen, ob die Planung in Bezug auf die
dargestellten Belange wahrscheinlich erhebliche Umweltauswirkungen nach sich ziehen
wird.
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2.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Mensch
Durch die Planung werden die Daseinsgrundfunktionen Arbeiten und Versorgung erfullt. Es
sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Alle Schutzgiter (Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Arten, Biotope,
Landschaftsbild/ Erholung) sind stark anthropogen verandert und Uberpragt. Reichtum,
Qualitét, Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit sind gering. Der Uberwiegende Anteil
der Flache ist bereits bebaut/versiegelt. Die vorhandenen Griinflachen, Gehdlzflachen und
Einzelgehdlze sind von mittlerer Qualitat. Aufgrund der insgesamt als gering bewerteten
Qualitat der Bestandssituation ist durch das Vorhaben keine wesentliche Verschlechterung
zu erwarten. Die Umweltauswirkungen werden daher als nicht erheblich bewertet.

Boden
Im Plangebiet stehen keine schitzenswerten Bdden an. Es sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Oberflachenwasser
Keine Oberflachengewéasser im Plangebiet vorhanden. Es sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Grundwasser
Keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Sturmflut/Hochwasser
Keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Luft
Keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Klima

Das Vorhaben befindet sich im hochwirksamen Leitbahnbereich fir Frisch- und
Kaltluftstrdmungen. Durch entsprechende Beriicksichtigungen in der Planung, beispielsweise
durch die Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen, wird dies berlcksichtigt und die
stadtklimatische Funktion des Plangebietes fir die Magdeburger Altstadt erhalten. Es sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen in Bezug auf das Klima zu erwarten.

Landschaftsbild

Landschaftsbild verandert sich, da die bislang durch Stellplatzanlagen genutzte Flache durch
ein Einzelhandelsgebdude Uberplant werden soll. Aufgrund der im direkten Umfeld
vorhandenen Bebauung flgt sich dieses Gebaude jedoch in den umgebenden Bestand ein
und schlieBt somit eine Licke im Siedlungsgefiige. Daher kommt es durch die Abrundung
der Siedlungsstruktur zu positiven Auswirkungen auf das Landschaftsbild und zu keinen
erheblichen Umweltauswirkungen.

Kultur- und sonstige Sachgqiter
Keine vorhanden, somit keine Auswirkungen.
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2.2  Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Erstrecken sich Auswirkungen anderer Pldne, Programme und Vorhaben auf das B-Plan-
Gebiet?

Es erstrecken sich keine Auswirkungen anderer Plane, Programme und Vorhaben auf das B-
Plan-Gebiet.

Erstrecken sich die Auswirkungen des BPlans tber dessen Grenzen hinaus?
Die Auswirkungen des Bebauungsplans erstrecken sich nicht Giber dessen Grenzen hinaus.

2.3 Umweltrisiken

Risikopotenzial des Standortes
Es ist hinsichtlich des Standortes und des Vorhabens kein Risikopotenzial vorhanden.
Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten

Risiken durch Altlasten/Altlastverdachtsflachen
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt, es sind keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten.

24 Umfang und rdaumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Auswirkungen des BPlans erstrecken sich Uber die Grenzen hinaus
Die Auswirkungen des Bebauungsplans erstrecken sich nicht Giber dessen Grenzen hinaus.

Auswirkungen des BPlans erstrecken sich Uber die kommunalen Grenzen hinaus
Die Auswirkungen des B-Plans erstecken sich nicht Uber die kommunalen Grenzen hinaus.

Verlagerungseffekte zu erwarten?
Durch den vorliegenden Bebauungsplan sind keine Verlagerungseffekte zu erwarten.

2.5 Die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen Merkmale

Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen bzw. Grenzwerten durch den Bebauungsplan
Durch die vorliegende Planung sind keine Uberschreitungen von Umweltqualitatsnormen
bzw. Grenzwerten zu erwarten.

Besonders bedeutendes bzw. sensibles Gebiet betroffen?
Es ist kein besonders bedeutsames oder sensibles Gebiet betroffen.

2.6  Spezifische mogliche Auswirkungen in Bezug auf schiitzenswerte Gebiete

Von grundlegender Relevanz fur die Beurteilung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
sind die méglichen Auswirkungen auf folgende Gebiete:
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2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des BNatSchG

Entsprechende Gebiete sind im Geltungsbereich des vorhabengezogenen Bebauungsplanes
nicht vorhanden. Die Planung hat bezlglich der Natura 2000-Gebiete voraussichtlich keine
erheblichen Auswirkungen.

2.6.2 Naturschutzgebiete gemaB § 23 des BNatSchG

Entsprechende Gebiete sind im Geltungsbereich des vorhabengezogenen Bebauungsplanes
nicht vorhanden. Die Planung hat bezlglich der Naturschutzgebiete voraussichtlich keine
erheblichen Auswirkungen.

2.6.3 Nationalparke geman § 24 des BNatSchG

Entsprechende Gebiete sind im Geltungsbereich des vorhabengezogenen Bebauungsplanes
nicht vorhanden. Die Planung hat bezuglich der Nationalparke voraussichtlich keine
erheblichen Auswirkungen.

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB den §§ 25 und 26
des BNatSchG

Entsprechende Gebiete sind im Geltungsbereich des vorhabengezogenen Bebauungsplanes
nicht vorhanden. Die Planung hat bezlglich der Biospharenreservate und
Landschaftsschutzgebiete voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen.

2.6.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 30 BNatSchG

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine gesetzlich geschitzten
Biotope gem. § 30 BNatSchG vorhanden.

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaB § 51 des WHG, Heilquellenschutzgebiete gemaB §
53 Absatz 4 des WHG, Uberschwemmungsgebiete gemaB §76 des WHG

Entsprechende Gebiete sind im Geltungsbereich des vorhabengezogenen Bebauungsplanes
nicht ~ vorhanden. Die Planung hat bezlglich der  Wasserschutzgebiete,
Heilquellenschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete voraussichtlich keine erheblichen
Auswirkungen.

2.6.7 Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits tiberschritten sind

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine entsprechenden Gebiete bekannt.
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2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des ROG

Die Planung entspricht den Zielvorstellungen des Magdeburgers Markte- und
Zentrenkonzeptes. Gleichzeitig handelt es sich um eine Nachverdichtung im Bestand einer
vorhandenen Einzelhandelsagglomeration, wodurch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
geférdert wird. Dadurch ist beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan von einer positiven
Auswirkung gemanB § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG auszugehen.

2.6.9 Denkmaler und Denkmalschutzgebiete

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete, Denkmaéler, Denkmalensembles,
Bodendenkméaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde aus arch&ologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind, sind im Plangebiet nicht bekannt. Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

3. Gesamteinschéatzung der Einzelfallprifung nach Anlage 2 BauGB

AbschlieBend lasst sich zusammenfassen, dass aufgrund des geplanten Vorhabens
vereinzelte Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Diese sind jedoch nicht als erheblich zu
beurteilen.

e Der erhdhten abflussrelevanten Flachenversiegelung wird damit Rechnung getragen,
dass eine Begriinungspflicht fir bauliche Anlagen mit Flachdach festgesetzt wird,
wodurch trotz Versiegelung ein gewisses Maf3 an Versickerung méglich ist.

o Bei der notwendigen Fallung von geschitzten Baumen wird gemal der Magdeburger
Baumschutzsatzung fir angemessene Ersatzpflanzungen gesorgt. Qualifizierte
Ersatzstandorte hierfir wurden bereits identifiziert.

e Das wahrscheinlich steigende Verkehrsaufkommen sorgt fir héhere Larmemissionen.
Hiermit sind jedoch keine negativen Wechselwirkungen mit anderen Nutzungen
verbunden.

Es wird empfohlen, keine Umweltprifung durchzufiihren, da die Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Moébel Boss / Porta Modbel an der Salbker
Chaussee” voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen waren.
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