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 ungültige Flurstücksgrenze 
 gem. Grenzfeststellung Oktober 2020 

Die der  Planung zu Grunde l iegenden G utachten und V orschri f ten (Gesetze, V erordnungen,
Er lasse, DIN-Vorschr i ften) können bei der  Landeshauptstadt M agdeburg,  Stadtplanungs -
amt,  An der  Steinkuhle 6,  39128 Magdeburg,  eingesehen w erden.

Einsehbarkeit Rechtsgrundlagen

B augesetzbuch (BauG B) in der  Fassung der  Bekanntm achung vom 03. N ovem ber 2017 (BG Bl.  I  S. 3634),  das  
durch Ar t ikel 2 des  Gesetzes vom 08. A ugust 2020 (BGBI.  I  S. 1728) geändert  worden is t.

V erordnung über die baul iche Nutzung der  Grundstücke (B aunutzungsverordnung - B auNV O) in der  Fassung
der B ekanntmachung vom 21. November 2017 (B GBI I  S. 3786)

V erordnung über die A usarbeitung von Bauleitplänen und die D ars tellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung -  PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (B GBl. 1991 I  S. 58),  zul etz t geändert  durch
Art ikel 3 des  Gesetzes vom 04. M ai 2017 (B GBl. I S.  1057)  mit  W irkung vom 13. Mai 2017.

Rechtsgrundlagen

Im Geltungsbereich des  Bebauungsplans w erden allgem eine Wohngebiete WA fes tgesetzt . 
Al lgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

G aragen und C arpor ts  i .  S. d.  § 12 B auNVO sowie N ebenanlagen im Sinne § 14 BauN VO
si nd entlang der Straß enverkehrsf lächen außerhalb der  Baugrenzen nicht zuläss ig.

Planungsrechtliche Textfestsetzungen

Die G eländehöhe im Gebiet beträgt 84,5 m NH N +/-  max . 0,5 m. Diese Höhe is t zu den bes tehenden 
baul ichen A nlagen und dem an den Geltungsbereich angrenzenden G elände  mit  einem Gefäl le von 
mind. 1 :  4 oder flacher anzugleichen.

Im gesamten G eltungsbereich sind die öf fent lichen Verkehrsf lächen nur  mit  einem Belag mit  einem
A bfl ussbeiw ert   von max . 0,75 zulässig (Pflas ter mit dichten F ugen o.ä.).

Die Err ichtung von unterirdischen Geschossen (Kel ler,  Tiefgaragen) is t im Plangebiet nicht
zulässig.

Die M ögl ichkeit  der  Überschreitung der zuläss igen Grundfläche gemäß § 19 A bs. 4 BauNVO
wird i.V.m. § 17 A bs. 2 Satz 2 B auNV O im WA 1, WA 2 und G Ee ausgeschlossen.

Die privaten V erkehrs flächen sowie Stel lplätze im Geltungsbereich s ind nur in wasserdurchläss iger
A usführung mit  einem Abf lussbeiwer t  von m ax. 0,6 zuläss ig (Schotterrasen, Großfugenpf laster ,
R asengit tersteine o.ä.) .

Im Geltungsbereich des  Bebauungsplans wird ein eingeschränktes  Gewerbegebiet  GEe
fes tgesetzt . G ew erbegebiet e dienen vorwiegend der  U nterbr ingung von nicht  erheblich
beläst igenden G ew erbebetrieben.
D as G ew erbegebiet wird hinsicht lich der  zulässigen Schallemission eingeschränkt.

I

Z uläss ig sind Wohngebäude gem. § 4 Abs . 2 Nr . 1 B auNV O und nicht  s törende H andw erks-
betriebe gem. § 4 Abs . 2 Nr . 2 B auNVO.

1. 1.2

Art und Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)1.
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)1.1

1. 1.1

Die gem. § 4 Abs . 2 Nr.  2 und 3 BauN VO al lgem ein zul äss igen Nutzungen:
-   der V ersorgung des  Gebi ets  dienende Läden, Schank - und S peisewir tschaften
-   A nlagen für kirchl iche, kulturel le, soziale,  gesundheitl iche und spor tl iche Zw ecke
w erden gem. § 1 A bs. 5 BauN VO nicht zugelassen.

1. 1.3

A usnahmsw eise  können gem. § 4 Abs . 3 Nr . 1 B auNV O Betriebe des B eherbergungsgewerbes
zugelassen werden.

1. 1.4

Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§§ 1, 12, 14, 18 und 23 BauNVO)

2.

2.2

Festsetzungen zur Geländehöhe3.

3.1

Die gem. § 4 Abs . 3 Nr.  2 und 3 BauN VO ausnahmsweise zulässige Nutzung:
-   sons tige nicht  s törende G ew erbebetriebe
ist  gem. § 1 A bs. 6 Nr.  2 BauN VO al lgemein zuläss ig.

1. 1.5

Die gem. § 4 Abs . 3 Nr.  3 bis  5 BauN VO ausnahmsweise zulässigen N utzungen:
-   A nlagen der V erwaltung
-   G artenbaubetriebe
-   T ankstel len
w erden gem. § 1 A bs. 6 Nr.  1 B auN VO nicht B estandtei l  des  Bebauungsplans .

1. 1.6

Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.

4.1

2.3

2.1

4.2

Die Mindes tgrundstücksgröße für f reis tehende Einzelhäuser  beträgt 600 m² und für D oppel-
häuser  350 m².

1. 1.7

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)1.2

1. 2.1

Die gem. § 8 Abs . 2 Nr.  3 und 4 BauN VO al lgem ein zul äss igen Nutzungen:
-   T ankstel len
-   A nlagen für spor tl iche Zw ecke
si nd gem. § 1 Abs . 5 B auN VO nicht zugelassen.

1. 2.2

In dem eingeschränkten Gewerbegebiet  s ind Einzelhandelsbetriebe jeglicher  Art  ausgeschlossen.1. 2.3

Die gem. § 8 Abs . 3 Nr.  2 und 3 BauN VO ausnahmsweise zulässigen N utzungen:
-    Anlagen für  k irchliche, kulturelle und gesundheit liche Z wecke
-    Vergnügungss tät ten
si nd gem. § 1 Abs . 6 Nr . 1 B auNVO nicht  zulässig.

1. 2.4

D as Plangebiet  is t als K am pfmit telverdachts fläche (ehemaliges  Bombenabw urfgebiet)  regis tr iert . 
V or B eginn j egl icher B auarbeiten und sons tiger erdeingreifender  Maßnahmen s ind die Flächen auf 
K am pfmit tel zu untersuchen.

HinweiseIII

Kampfmittel

S oll ten bei Bodenuntersuchungen, chemischen A nalysen u.a. Hinweise auf schädliche Bodenver-
änderungen oder Altl asten (A uftreten von Fremds toffen, A uffäl ligkeiten durch F arbe, und /  oder G eruch) 
fes tges tell t w erden, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofor t einzus tellen und das  Um weltamt 
unverzüglich und unaufgeforder t  zu informieren.

Altlasten

Die E ntwässerungssatzung der  Landeshauptstadt M agdeburg vom 12.12.2005 ist  zu beachten.
G em äß § 5 A bs. 2 der  Entw ässerungssatzung is t Niederschlagswasser in geeigneten F ällen auf dem 
Grunds tück  zu vers ickern.  Der  Grundstückseigentüm er hat nach Maßgabe der  AE B (A bw asserent-
sorgungsbedingungen)  das  Recht, sein Grundstück an die öf fent lichen Abwasseranlagen zur  Ent-
sorgung von Niederschlagswasser anzuschl ieß en, wenn betr iebs fert ige Abw asserkanäle vorhanden s ind.  
Dieses  Recht s teht  dem Grundstückseigentümer nicht  zu,  wenn die M ögl ichkeit  bes teht, das Nieder-
schl agswasser auf dem Grunds tück  zu vers ickern. D er Grunds tückeigentümer hat das  Nichtbestehen 
di eser  Mögl ichkeit mit nachprüfbaren U nterlagen nachzuweisen 

Niederschlagswasser

A uf die Einhaltung der gesetz lichen Meldepf licht und die Erhaltungspf licht gem. § 9 Abs . 3
D enkm alschutzgesetz des Landes  Sachsen-Anhalt (DSchG LS A) im Fal le unerwartet
f reigelegter archäologischer F unde oder  Befunde wird hingewiesen.

Bodendenkmale

Die "S atzung zum Schutz  des  Baum bes tandes , der Großsträucher und Klet tergehölze als  geschützter  
Landschaftsbes tandteil  in der  Landeshauptstadt M agdeburg - B aumschutzsatzung" ist  zu beachten.
F ür den V erl ust  von Bäumen ist  ein F ällantrag bei der  unteren Naturschutzbehörde zu s tellen und 
entsprechender  Ersatz gem äß A nlage 1 zur  Begründung (Baum bes tandsl is te zur  Ermit tlung des 
potenz iel len Ersatzbedarfs bei G ehölzverlus ten)  an den im Plantei l A best immten Pflanzs tandor ten 
innerhal b des  Geltungsbereichs leis ten.
Hins ichtl ich der zu verw endenden Ar ten wird auf die Artenliste in der  Begründung verwiesen.

Baumschutzsatzung

In V erbindung mit  Baufeldfreim achungen, Fäl lungen, G ebäudesanierung oder  -  abbruch sind im 
V orfel d der  Arbeiten G ehölze und G ebäude einschl ießlich Kel ler auf Brut-,  Nis t-  und Lebenss tätten 
z.B. (Vögel, Flederm äuse)  zu überprüfen. D as Ergebnis  ist  der  unteren Naturschutzbehörde mit-
zutei len und die w eitere V orgehensweise abzus timm en.
Im Fal le des A uff indens  von Nis t-  und Lebenss tätten ist  entsprechender Ersatz  zu leis ten.

Artenschutz

In B ereichen, die für  eine B epf lanzung vorgesehen s ind,  ist  der  obers te Bereich als  durchw urzelbare 
B odenschicht  i .S.d.  § 2 Nr.  11 der B undesbodenschutz-  und Alt lastenverordnung (B BodSchV) 
vom 12.07.19999 wie folgt  herzustel len:
F ür R asen in einer M ächt igkeit von 20-50 cm; für Flächen mit Strauchwerk in einer  Mächt igkeit   von 
40-100 cm; f ür A npf lanzungen von Bäum en in einer  Mächt igkeit  von 80-200 cm. Die Mächt igkeit  ist  
den S ubs tratei genschaften und den Standortbedingungen anzupassen.

Boden

Im gesamten G eltungsbereich des B ebauungsplans  t reten natürl ich schwankende ober-
f lächennahe Grundwassers tände auf.

Grundwasser

Im Geltungsbereich des  Bebauungsplans bestehen Lärmvorbelastungen durch G ew erbelärm,
w odurch die schal ltechnischen Orientierungsw erte der DIN 18005 für G erwebegebi ete sowi e 
tei lweise für  allgem eine Wohngebiete im Nachtzeit raum überschri tten werden.
Es  bes tehen im Geltungsbereich des  Bebauungsplans entlang der H alberstädter C haussee Lärm-
vorbel astungen durch Verkehrslärm, wodurch die schal l technischen Or ient ierungswerte der
DIN 18005 für allgemei ne Wohngebiete im WA 2 im T ag-  und Nachtzeit raum überschri tten werden.
Die B erechnungsgrundlagen, -ergebnisse, Schlussfolgerungen und Em pfehlungen sind dem schal l-
technischen G utachten "Schall technische Untersuchung im Rahm en der geplanten A ufs tellung des
B ebauungsplans  Nr.  353-3 " Halbers tädter  Chaussee" der Landeshaupts tadt  M agdeburg,  Büro
für  Schal lschutz M agdeburg,  Projekt-Nr. : 18.029-1 vom 08.11.2019 zu entnehmen.
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II Überplanung von Bebauungsplänen
D er rechtsk räft ige vorhabenbezogene B ebauungsplan Nr. 353-3.1 "H alberstädter C haussee 5" (2014) wird 
durch den B ebauungsplan Nr. 353-3 "H alberstädter C haussee" überplant und tri tt  mit  dessen Inkraf t -
setzung auß er Kraf t .
S oll te der B ebauungsplan Nr.  353-3 "Halbers tädter  Chaussee" nach seiner Inkraf tsetzung nicht ig oder
anderweiti g auß er  Kraft  gesetzt  werden, t ri tt  der  vorhabenbezogene B ebauungsplan Nr. 353-3.1 
"H alberstädter C hausse 5" nicht wieder  in Kraf t.

Planzeichnerklärung

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen
für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 
von Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 BauGB

§  9  A bs . 1 Nr . 25a  B auGB

Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie für Ablagerungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB

 I 

 II  IV 

 III 

 56/0 

Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche

Flu rs tücksnum mer

Grenze  des räumlichen  Geltungsbe re ichs  
des B ebauungsplans

Sonstige Planzeichen

1047

Flu rs tücksgrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§  9  A bs . 7 BauGB

Maß der baulichen Nutzung

Nu tzungsschablone

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGBVerkehrsflächen

S traß enve rkeh rsf lächen, ö  -  ö f fent lich

WA §  4  B auNV OA llgeme ines Wohngebiet

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

B augrenze §  23 Abs. 3  B auNVO

Mit  Geh -,  F ah r-  und  Le itungs rech t 
zu  be lastende  F lächen
a  -  zugunsten  V er- und E ntso rger  (GF L)
b  -  zugunsten  der  A nl ieger  (GF )
c - zugunsten  F euerwehr und  Rettungs fahrzeuge (GF)

§  9  A bs . 1 Nr . 21   B auGB

Darstellungen der Plangrundlage

nur  E inze l-  und Doppelhäuser  zulässigED

Grundflächenzahl
GRZ

§ 17, 19 BauNVO

Bauweise

§ 22 BauNVO

Höhe baulicher Anlagen
OK in m über 84,5 m NHN 

§ 18 BauNVO

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB und

§ 4, 8 BauNVO

P arze ll ie rungsvorschlag

Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

S traß enbegrenzungsl inie

B ereich  ohne Ein - und Ausfah rt

Neupf lanzung Baum

Z weckbes ti mmung :
S W -  Sch mutzwasser
R W -  Regenwasser

Lärmpegelbe re iche  nach  DIN 18005*

* -  Ü bernahme  B üro für  S challsc hutz Mag deburg
S challtec hnisch e Untersu chung  P rojekt N r . 1 8.029-1 S ta nd: 08.11.201 9

_< 55 dB (A )

56 - 60  dB(A) 66 - 70  dB(A)

61 - 65  dB(A)

§  8  B auNV OGewerbegebiet , eingeschränktGE e

o ffene Bauweiseo

E m missionskon tingen t E K 
gem. DIN 45691 in dB (A ) / m² Tag  / Nach t

t/n

nur  E inze lhäuse r zu lässigE

Flächen  für  V erso rgungsan lagen , fü r Ab fal lentso rgung
und  A bwasse raufbe re itung  sowie  für  A n lage rungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGBGrünflächen

Grün f lächen , p - pr iva t

B ei N eubauten sind Flachdächer  sowie f lachgeneigte Dächer bis  15 ° D achneigung mit einem
Fl ächenantei l  von mind. 80 v.H. zu begrünen und dauerhaft  zu unterhalten.  Es is t eine extensive
B egrünung auf einer durchwurzelbaren Substratschicht  von mind. 12 cm Dicke vorzusehen.
D achflächen von G aragen und C arpor ts  s ind mit ei nem mind. 8 cm dicken durchwurzelbaren
S ubs trataufbau ext ensiv  zu begrünen und dauerhaft  zu unterhalten.
A usgenomm en sind Flächen notw endiger  technischer  Anlagen. Eine Kombination von aufgestän-
dert en Anl agen zur  Nutzung der  Sol arener gie und einer  Begrünung unter  den Modulen ist  zulässig.

Z um Schutz  gegen Außenlärm müssen die A uß enbauteile von Wohngebäuden sowie von Gebäuden
mit  Aufenthalts räumen ( Wohn-, B üro- und ähnl iche Arbeitsräum e) den A nforderungen gem. DIN 4109-1
"Schallschutz  im H ochbau" (Januar 2018),  Kapitel  7.1: "A nforderungen an die Außenbautei le unter  
B erücksicht igung unt erschiedl icher R aumarten" entsprechen. Die Dim ens ionierung der U mfassungs -
bautei le is t im Bauantragsver fahren nachzuweisen.

Im al lgem einen Wohngebiet WA 2 s ind dem Schlafen dienende R äume (Schlaf-  und Kinderz imm er)
nach Wes ten auszur ichten.

Im eingeschränkten Gewerbegebiet  GE e s ind in Betriebswohnungen dem Schlafen dienende Räum e 
(Schlaf- und Kinderzimm er)  nach Westen oder S üden auszur ichten.

A usnahm en von den T extfestsetzungen 6.2 und 6.3 sind zulässig,  wenn di e Räume mindes tens  über
ei n Fens ter  ver fügen vor dem A ußenpegel im WA 2 von < 45 dB(A) und im GE e < 40 dB(A) nach-
gewiesen werden. Alternat iv  s ind schallgedämmt e Lüftungseinrichtungen vorzusehen.

Im al lgem einen Wohngebiet WA 2 s ind A uß enwohnbereiche wie B alkone oder  Terrassen vor  den 
Westfassaden der  Gebäude anzuordnen. 

Im Plangebiet  s ind 14 Einzelbäume zu pf lanzen. Z u verw enden s ind 3-mal verpflanzte H ochstämme mit  
ei nem Stamm umfang von 12-14 cm. Die Mindes tgröß e für  die unversiegelten B aumscheiben beträgt 6 m².
D er A bstand zwischen den Bäum en soll  ca.  8 m zu betragen.

Die nicht  überbauten Grundst ücksf lächen -  insbesondere die V orgar tenf lächen -  s ind zu min-
destens 80 % als  unversi eglte Vegetat ions fläche anzulegen und dauerhaft  zu unterhalten.
Schotter f lächen s ind nicht zuläss ig.

Maßnahmen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Bäumen und Sträuchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.

5.1

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren i.S.d. BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.

6.1

6.2

6.3

6.4
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5.2
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