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§ 5 Abs. 4 BauGB

Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche

Grünflächen

Grünfläche

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs 
des Bebauungsplans

Sonstige Planzeichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

Maß der baulichen Nutzung
Nutzungsschablone

Grundf l ächenzahl

§  17 , 19 BauN VO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGBVerkehrsflächen

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

Baugrenze

Ar t  der  baul ichen  Nu tzung
§  9 (1)  Nr .  1  B auGB und

§  4 BauNVO

Z ah l der  Geschosse 
Vo l l geschoss + S taf f el geschoss

§  20  B auNVO

Flurstücksnummer10002
Flurstücksgrenze

Flurgrenze

Darstellungen der Plangrundlage

§ 23 Abs. 3 BauNVO

p - privat
ö - öffentlich

Regelungen für die Stadterhaltung und für den 
Denkmalschutz

§ 5 Abs. 4, 
§ 172 Abs. 1 BauGB

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), 
die dem Denkmalschutz unterliegen

§ 5 Abs. 4 BauGB

Zweckbestimmung: Spielplatz

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, 
Stellplätze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung: 
Tiefgaragen

Stellplatz

Nachr icht l i ch e Übern ah me

Teile des Geltungsbereichs befinden sich 
innerhalb der Umgrenzung von Gesamtanlagen 
(Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen

D

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Planzeichenerklärung

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

max.  Gebäudehöhe  in  m N HN
Vo ll geschosse  /  Gesamthöhe

D

Straßenverkehrsflächen
p - privat

WA § 4 BauNVOAllgemeines Wohngebiet

Flächen für Versorgungsanlagen, für Abfallentsorgung 
und Abwasserbeseitigungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 12,14 BauGB

Müll-Containerstellplatz

T G a

Ein- und Ausfahrten

St

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von 
Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen 

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Verkehrsfläche mit besonderer Zweckbestimmung

Gehweg

HinweiseII

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schädliche
Bodenveränderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffälligkeiten durch
Farbe, und / oder Geruch) festgestellt werden, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich
sofort einzustellen und das Umweltamt unverzüglich und unaufgefordert zu informieren.

Altlasten

In Bereichen, die für eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als durch-
wurzelbare Bodenschicht i.S.d. § 2 Nr. 11 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12.07.1999 wie folgt herzustellen:
für Rasen in einer Mächtigkeit von 20 - 50 cm; für Flächen mit Strauchwerk in einer Mächtigkeit
von 40 - 100 cm; für die Anpflanzung von Bäumen in einer Mächtigkeit von 50 - 200 cm.
Die Mächtigkeit ist den Substrateigenschaften und den Standortbedingungen anzupassen. 

Boden

Die "Satzung zum Schutz des Baumbestandes und der Klettergehölze als geschützter Landschaftsteil
in der Landeshauptstadt Magdeburg - Baumschutzsatzung (2023) " ist zu beachten.

Die der Planung zu Grunde liegenden Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse, DIN-Vorschriften) können bei der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungs-
amt, An der Steinkuhle 6, 39128 Magdeburg, eingesehen werden.

Einsehbarkeit Rechtsgrundlagen

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsfläche (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) registriert. 
Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Maßnahmen sind die Flächen 
auf Kampfmittel zu untersuchen.

Kampfmittel

Artenschutz

Die ordnungsgemäße Beseitigung des Niederschlagswassers obliegt den jeweiligen 
Grundstückseigentümern (§ 56 Satz 2 Wasserhaushaltsgesetz und § 79 b Abs. 1
Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt). Dabei ist das anfallende Niederschlags-
wasser entsprechend der Maßgaben der §§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz und 
79 Abs. 4 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt grundsätzlich auf dem Grund-
stück zu speichern, zu versickern, zu verdunsten oder zur Bewässerung zu nutzen.
Die konkreten Maßgaben für die Entwässerung der einzelnen Grundstücke ergeben 
sich aus der jeweiligen grundstücksbezogenen Zustimmung zur Entwässerung, die 
von der Abwassergesellschaft Magdeburg mbH (AGM) auf Grundlage der Ent-
wässerungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 12.12.2005 und den Ab-
wasserentsorgungsbedingungen der AGM erteilt wird. 

Niederschlagswasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des archäologischen Flächendenkmals Magdeburger Altstadt
gem. § 2 Abs. 2 Nr. 4 DenkmSchG LSA. Es ist mit umfanreicher Substanz an archäologischen 
Funden zu rechnen. Vor Beginn der Tiefbauarbeiten können archäologische Grabungen er-
forderlich werden. Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht und die Erhaltungspflicht 
gem. § 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) im 
Falle unerwarteter freigelegter archäologischer Funde oder Befunde wird hingewiesen. 

Denkmalschutz

Baumschutzsatzung

Die Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Artenschutz gem. § 39 und § 44 BNatSchG sind
zu berücksichtigen.
In Verbindung mit Baufeldfreimachungen, Fällungen, Gebäudesanierung oder - abbruch sind im 
Vorfeld der Arbeiten Gehölze und Gebäude einschließlich Keller auf Brut-, Nist- und Lebensstätten 
z.B. (Vögel, Fledermäuse) zu überprüfen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehörde 
mitzuteilen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.
Im Falle des Auffindens von Nist- und Lebensstätten ist entsprechender Ersatz zu leisten.

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

I

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

1.1.1

Die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
-   Gartenbaubetriebe
-   Tankstellen
werden gem. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.1.2

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

2.

Im westlichen, östlichen und nördlichen Randbereich des WA ist innerhalb der mit dem Planzeichen
13.2.1 PlanZV gekennzeichneten Flächen eine Landschaftshecke aus Sträuchern (80 %) und
Heistern (20 %) gebietsheimischer und standortgerechter Arten anzulegen. Die Pflanzung hat je nach
verfügbarer Breite zwei- bis dreireihig mit einem Pflanzabstand von 1,5 m innerhalb der Reihe und
1 m zwischen den Reihen zu erfolgen. Zu verwenden sind die in der Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung
(Pflanzliste 1) aufgeführten Arten und Pflanzqualitäten.

2.1

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Stellplätze und Garagen sowie zugehörige Nebenanlagen
nur in Tiefgaragen oder in unterirdischen Garagengeschossen innerhalb der überbaubaren Grund-
stücksflächen unterhalb der Geländeoberfläche sowie in den gekennzeichneten oberirdischen 
Flächen für Stellplätze zulässig.

1.1.3

Tiefgaragen werden gem. § 21a Abs. 1 BauNVO nicht auf die Geschossfläche angerechnet.1.1.4

Die Tiefe der Abstandsflächen der im Geltungsbereich festgesetzten Gebäude untereinander wird
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB auf 0,25 H reduziert.

1.1.5

Die zulässige Grundfläche darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um bis zu 50 v.H. überschritten
werden.

1.1.6

Festsetzungen zu Verkehrsflächen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 21 BauGB)

1.2

Die privaten Verkehrsflächen sowie die Verkehrs- und Bewegungsflächen innerhalb der allgemeinen
Wohngebietsflächen dürfen sowohl von den Anliegern als auch von der Feuerwehr und Rettungs-
fahrzeugen, Fahrzeugen der Abfallwirtschaft sowie von Ver- und Entsorgungsträgern genutzt werden.

1.2.1

2.2 Die öffentlichen Grünflächen sind entlang von Wegen auf einer Breite von max. 4 m als extensive
Wiesenflächen / Säume anzulegen.

Die nicht überbauten Grundstücksflächen - insbesondere die Vorgartenflächen - sind zu mind. 80 % 
als unversiegelte Vegetationsfläche anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. 
Schotterflächen sind nicht zulässig.

Bei Neubauten sind Flachdächer sowie flach geneigte Dächer bis 15 ° Dachneigung mit einem 
Flächenanteil von mind. 80 v.H. zu begrünen und dauerhaft zu unterhalten. Die mit dem Planzeichen 
13.2.1 PlanZV gekennzeichneten Flächen über der Tiefgarage sind vollständig zu begrünen.Es ist eine 
extensive Begrünung und eine durchwurzelbare Substratschicht von mind. 12 cm Dicke vorzusehen.
Ausgenommen sind Flächen notwendiger technischer Anlagen. Eine Kombination von aufgestän-
derten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer Begrünung unter den Modulen ist zulässig.

Außerhalb des Geltungsbereichs ist im Stadtteil Leipziger Straße zwischen der Salbker Straße und der
Straße Langer Heinrich auf den Flurstücken 10081 und 10019, Flur 439 in der Gemarkung Magdeburg 
eine Landschaftshecke und eine Parkanlage anzulegen.
Zur randlichen Gebietseingrünung sind auf einer Fläche von ca. 3.400 m² eine Baum-Strauch-Hecke 
mit  einem Anteil von 25 % Heistern und 75 % Sträuchern zu pflanzen. Der Pflanzabstand der Gehölze 
beträgt  bei der 3-reihigen Bepflanzung zwischen den Reihen 1,0 m und innerhalb einer Reihe 1,5 m.
Angrenzend an die Salbker Straße ist auf einer Fläche von ca. 1.500 m² eine Parkanlage mit 5 Bäumen
und mind. 200 Sträuchern anzulegen. Zu verwenden sind die in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
aufgeführten Arten und Pflanzqualitäten.

1.1.7 Einfriedungen des Geländes sind entlang der Außengrenze des WA zulässig. Zulässig sind Gitter-
zäune mit einer maximalen Höhe von 1,60 m über Gelände. Diese sind so zu gestalten, dass sie ca. 
15 cm über dem Boden offengehalten werden. Geschlossene Zäune oder Mauern sind unzulässig.

2.4

2.5

2.7

Auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen im WA sind mind. 50 groß- und mittelkronige Laub-
bäume zu pflanzen. Zu verwenden sind die in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (Pflanzliste 2)
aufgeführten Arten und Pflanzqualitäten. 
Die Mindestgröße für unversiegelte und nicht zu befahrende Baumscheiben beträgt 8 m².

2.3

Die Außenfassadenflächen der Gebäude sind auf mind. 10 % der Fassadenlänge mit selbst klimmenden,
schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begrünen. Die Auswahl der Arten gemäß Pflanzliste 3 in der 
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat so zu erfolgen, dass mind. 50 % der Pflanzen eine Wuchshöhe von
mind. 8 m erreichen können. Die Pflanzung hat in Gruppen zu je mind. 3 bis max. 5 Kletterpflanzen zu 
erfolgen. Deren Pflanzabstand untereinander beträgt 1,0 m bis 1,5 m. Das Pflanzquartier pro Pflanzen 
beträgt mind. 1 m².

2.6

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

3.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. in den angrenzenden Flurstücken 10000 und 10237
sind Nisthilfen für Vögel vorzugsweise mit südöstlicher bis nordwestlicher Ausrichtung wie folgt
fachgerecht anzubringen:
-   1 Höhle mit einem Brutraum ≈ 14 x 19 cm und einer Flugöffnung Ø 45 mm in einer
       Hanghöhe von ≥ 4 m an einer exponierten Stelle eines solitären Baums 
-   1 Spechthöhle mit einem Brutraum ≈ Ø 20 x 32  cm und einer Flugöffnung ≈ 80 x 90 mm in einer 
       Hanghöhe von ≥ 5 m an einer exponierten Stelle eines solitären Baums 
-   3 Höhlen mit einem Brutraum ≈ 12 x 16 cm und einer Flugöffnung Ø 32 mm in einer 
       Hanghöhe von ≥ 3 m im Gehölzbestand 
-   3 Halbhöhlen mit einem Brutraum ≈ 12 x 16 cm und einer Flugöffnung ≈ 11 x 8 cm in einer 
       Hanghöhe von ≥ 3 m im Gehölzbestand

3.1
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