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1. EINLEITUNG 
 

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alte Neustadt. 

Die Alte Neustadt ist ein Stadtteil im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg. Der Stadtteil 

umfasst den Hafen bis zur Altstadt. 

Der Bau des Handelshafens von 1886 bis1893 auf dem Agneswerder war von entscheidender 

Bedeutung für die Ansiedlung neuer Industrie (Mühlenwerke, Kaffeefabrik – heute Röstfein sowie 

Lager und Silos. 

Die Brauerei in der Sieverstorstraße, ehemals „Börde Bräu“ bis in die 90–ger Jahre, sie wurde 1823 

als Brauerei Bodenstein gegründet. Nach der Wende wurde sie stillgelegt, die Gebäude verfielen. 

Hier ist geplant das Gelände für ein neues Wohngebiet der Alten Neustadt auszubauen. 

Ab 1898 wurde die Martinskirche errichtet. Im 2. Weltkrieg schwer zerstört wurde die Kirche 1959 

gesprengt. Heute stehen hier Wohnblöcke der 60-ger Jahre. 

 

Magdeburg hat von 1990 bis 2005 rund 60.000 Einwohner verloren und ist von 290.000 auf 

230.000 Einwohner geschrumpft. Dies stellt die Stadt vor große Herausforderungen, da die zur 

Verfügung stehenden Wohnflächen den Bedarf übersteigen.  

 

2. ANLASS ZUR ÄNDERUNG 
 

Mit der Änderung des rechtsverbindlichen B-Planes soll die städtebauliche Entwicklung dem 

aktuellen Bedarf im Teilbereich C angepasst werden. 

 

Aufgrund des Erweiterungsbedarfes des Schulstandortes (Fläche Gemeinbedarf), einschließlich 

eines Schulsportplatzes, dem Wegfall des kirchlichen Kindergartens am bisherigen Standort sowie 

des veränderten Standortes für den Spielplatz mit Sicherung des Bolzplatzes und einer neu 

entstandenen Öffentlichen Grünfläche an der Rogätzer Straße, dem Martinsplatz, machte sich 

diese Teilbereichsänderung erforderlich. 
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3. ABGRENZUNG DES RÄUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES 

 

3.1 Abgrenzung 

Gemäß § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines räumlichen 

Geltungsbereiches (Plangebietes) fest. 

Das Plangebiet, der Teilbereich C „Stendaler Straße“ ist ca. 12,8 ha groß und betrifft den 

nordwestlichen Teilbereich des rechtsgültigen Bebauungsplanes Nr.178-4 „Rogätzer Straße“ (ca. 

60 ha groß). 

Der räumliche Geltungsbereich wird umgrenzt: 

- im Norden: von der Südgrenze der Osterburger Straße und von der Südgrenze 

des Geh-/Radweges in Fortführung der Osterburger Straße bis zur Rogätzer Straße 

- im Osten: von der Ostgrenze der Rogätzer Straße, der Südgrenze der 

Hafenstraße, der Westgrenze der Bödikerstraße, der Südgrenze der Speicherstraße 

und der Ostgrenze der Rogätzer Straße 

- im Süden: von der Nordseite der Salzwedeler Straße 

- im Westen: von der Westgrenze der Ottenbergstraße und der Westgrenze der 

Rothenseer Straße. 

 

Der Geltungsbereich ist im nördlichen Innenstadtbereich der Landeshauptstadt Magdeburg. Über 

die Stendaler Straße fährt die Straßenbahn der Linie 2, mit der die Stadtmitte in ca. 10 bis 15 

Minuten erreichbar ist. Nördlich des Plangebietes befindet sich die Bahnstrecke nach Stendal und 

Berlin. Östlich der Rogätzer Straße hat sich Industrie und Gewerbe, historisch gewachsen, 

angesiedelt. Dahinter befindet sich das Gelände des Magdeburger Binnenhafens.  

Im Bereich der Stendaler Straße befinden sich die Infrastruktureinrichtung Schule. 

Im Süden, Norden und Teilbereiche im Westen angrenzend an den Teilbereich C bleibt der 

rechtsgültige Bebauungsplan 178-4 gültig. Östlich grenzt die 1. Änderung des Bebauungsplanes 

178-4 Teilbereich B „südlich Hafenstraße“ an das Plangebiet an.  

 

3.2 Eigentumsverhältnisse 

Der größte Flächenanteil befindet sich im privatem Eigentum. Ein Teil gehört der Stadt Magdeburg 

und der KGE Kommunalgrund.  
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4. GEGENWÄRTIGES PLANUNGSRECHT 
 

4.1 Regionaler Entwicklungsplan 

„Im Regionalen Entwicklungsplan für die Planungsregion Magdeburg wird festgestellt: 

In der Planungsregion Magdeburg ist bereits über einen längeren Zeitraum ein Rückgang der 

Einwohnerzahlen zu verzeichnen. Auch der Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Magdeburg 

kann sich dem Prozess der Suburbanisierung nicht entziehen; so wird Magdeburg als Arbeitsort, 

jedoch immer weniger auch als Wohnstandort genutzt“. 

Ein Ziel der Regionalplanung der Region Magdeburg ist den sinkenden Bevölkerungszahlen in der 

Region entgegenzutreten.  

Dies ist auch Ziel der städtebaulichen Entwicklungsmaßnahmen und damit im Zusammenhang 

stehend mit dem Änderungsverfahrendes Bebauungsplanes „Rogätzer Straße“, Teilbereich 

„Stendaler Straße“. 

Mit der Planaufstellung sollen Voraussetzungen geschaffen werden für einen attraktiven 

Wohnstandort mit verschiedenen Wohnformen und nahegelegenen Infrastruktureinrichtungen 

sowie Dienstleistungs- und Versorgungsangeboten. 

 

4.2. Flächennutzungsplan 

Der Bebauungsplan Nr. 178-4 „Rogätzer Straße“ ist nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den 

wirksamen Darstellungen des Flächennutzungsplanes für Magdeburg (Az.: 25.31/21101/1-MD) 

entwickelt. Der FNP wurde am 05.03.2001 durch die höhere Verwaltungsbehörde, das 

Regierungspräsidium Magdeburg, genehmigt und durch die Bekanntmachung im Amtsblatt der 

Landeshauptstadt Magdeburg am 06.04.2001 wirksam. 

Im Flächennutzungsplan aus dem Jahre 2001 ist das Plangebiet wie folgt dargestellt: 

- Wohnbaufläche fast im gesamten Geltungsbereich des B-Planes Nr. 178-4 Teilbereich C 

- Gemischte Bauflächen entlang der Rogätzer Straße, nördlich der Gardeleger Straße in 

einer Tiefe von ca. 90 m. 

- Fläche für den Gemeinbedarf im Bereich des Schulstandortes 

Die Darstellung des Flächennutzungsplanes im Bereich des Plangebietes C wird im Zuge der 10. 

FNP-Änderung im Parallelverfahren geändert. 

 

4.3 Bebauungspläne 

Im Norden an die B-Planänderung anschließend, gilt weiterhin der Bebauungsplan Nr.178-4 

„Rogätzer Str.“ von 2003. Er weist entlang der Osterburger Straße und längs der Bahntrasse bis in 

einer Tiefe von ca. 35 bis 60 m allgemeines Wohngebiet mit einer drei- und viergeschossigen, 
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geschlossenen Bebauung aus. Daran östlich angrenzend ist die Wendeschleife der Straßenbahn. 

Ganz im Norden des B-Planes Nr.178-4 von 2003, vor der Eisenbahnstrecke von Magdeburg – 

Stendal und Magdeburg - Berlin sind private Grünflächen (Kleingärten) und öffentliche Grünflächen 

ausgewiesen. 

Im Süden gilt ebenfalls weiterhin der Bebauungsplan Nr.178-4 von 2003, der hier Allgemeines 

Wohnen ausweist. 

Unmittelbar westlich an den Teilbereich C angrenzend befindet sich ebenfalls Wohnnutzung. 

Im Osten an das Plangebiet angrenzend ist Gewebefläche ausgewiesen,. Hier wird zur Zeit die 1. 

Änderung Teilbereich B „südlich Hafenstraße„ bearbeitet.  

 

4.4  Ver- und Entsorgung 

Das Plangebiet ist an das Gas-, Wasser-, Abwasser-, Strom- und Telefonnetz angeschlossen. 

Träger der Anlagen sind die Städtischen Werke Magdeburg (SWM) und die Deutsche Telekom. 

Das Plangebiet ist nicht an die Fernwärmeversorgung angeschlossen, investive Maßnahmen sind 

auch nicht geplant. 

4.4.1 Gasversorgung 

Das Plangebiet gilt als erschlossen. Der vorhandene Leitungsbestand befindet sich innerhalb der 

öffentlichen Verkehrsflächen und ist damit gesichert. 

4.4.2 Wasserversorgung 

Das B-Plan Gebiet ist wasserseitig erschlossen der Leitungsbestand wurde teilweise erneuert. 

Der verbleibende Leitungsbestand soll im Zuge des grundhaften Straßenausbaus ausgewechselt 

werden. Entsprechend der vorgesehenen Bebauung können der Rückbau von 

Versorgungsleitungen bzw. Anschlusserneuerungen oder Netztrennungen vorgenommen werden. 

Netzerweiterungen bei geplanter Neubebauung sind aus dem vorhandenen Netzbestand möglich. 

Die Bereitstellung der erforderlichen Löschwassermenge (Löschwasserbedarf 96 m³/h über einen 

Zeitraum von 2 Stunden) ist bei erneuerten Leitungsbestand möglich. Bei dem Altbestand wird dies 

nach erfolgter Erneuerung gewährleistet. 

4.4.3 Elektroenergieversorgung 

In den Straßen Rogätzer Straße - Lostauer Straße - Bödikerstraße - Hafenstraße - Theodor-

Kozlowski-Straße - Sandtorstraße befindet sich ein erdverlegtes 110 kV-Kabel der E.ON Avacon 

AG in Nord-Süd-Richtung. Ferner verläuft ein Fernmeldekabel der E.ON Avacon AG unter der 

Rogätzer Straße in Nord-Süd-Richtung. 

In der Gardeleger Straße, Rothenseer Straße und der Salzwedeler Straße befindet sich jeweils 

eine Trafostation. 
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4.4.4 Abwasserentsorgung 

Auf den neu zu bebauenden Flächen (insbesondere WA 7 und MI 1) sollte die Entwässerung 

im modifizierten Trennsystem erfolgen. 

Das Regenwasser der unbelasteten Flächen ist bei hydrologischer Eignung der Flächen zu 

versickern. 

Bei der Nutzung der Mischwasserkanäle zur Niederschlagswasserableitung bleibt die 

Festlegung einer maximalen Einleitmenge vorbehalten.  

Das Schmutzwasser kann in die angrenzenden öffentlichen Kanäle (Mischwasserkanäle) 

abgeleitet werden. 

Die Abwasserentsorgungsbedingungen der Abwassergesellschaft Magdeburg mbH sind zu 

beachten. 

 

4.5 Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege 

4.5.1 Baudenkmale 

 Im Plangebiet befinden sich die nachfolgend aufgezählten Baudenkmale: 

‚ Stendaler Straße 10 

- eine Doppelschule, die in zwei Bauabschnitten erbaut wurde (Nordflügel 1887/88 und 

Südflügel 1890/91), für zwei funktional unabhängige Schuleinrichtungen. Seit dem 

Sommer 2004 steht das neugotische, dreistöckige Schulgebäude mit Klinkerfassade, 

leer. Dazu gehört ein 1890 errichtetes Dienstwohnhaus. 

Schulgebäude und Dienstwohnhaus sind denkmalgeschützt. 

‚ Salzwedler Straße 18 

- Gemeindehaus der evangelischen Martinsgemeinde, erbaut 1912/13, ursprünglich zu 

der unmittelbar benachbarten, in der Nachkriegszeit abgerissenen Martinskirche am 

Dräsekeplatz gehörend. 

- Es ist ein dreigeschossiger Putzbau mit Mansarddach über verklinkertem Erdgeschoss, 

repräsentativer Portikus, der Kirchsaal als übergiebelter Seitenrisalit mit großen 

Fenstern und kolossaler Lisenengliederung, eine schlichte Form des späten Jugendstils. 

‚ Stendaler Straße 9/Ecke Salzwedler Straße 

- Wohn- und Geschäftshaus 

Viereinhalbgeschossiger Ziegelbau mit sehr reicher Putzgliederung und polygonal 

gebrochenen Eckrisalitenin straßenbildprägender Ecklage, erbaut ca. 1880/1890 

- eindrucksvoller Neorenaissanancebau mit herrschaftlichen Anspruch, städtebaulich 

bedeutsam 
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4.5.2 Bodendenkmalpflege 

 Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. 

Es kann jedoch ein Auftreten archäologischer Denkmale im Randbereich der 

mittelalterlichen Vorstadt „Alte Neustadt“ (Bereich Dräseckeplatz) nicht ausgeschlossen 

werden. Wenn in diesem Bereich Bodeneingriffe stattfinden, sollte eine vorherige 

Abstimmung von Bauherr, UDSchB & LDA (Gespräch, Überlagerung mit Stadtplänen der 

Vorkriegszeit bzw. aus der vor-napoleonischen Zeit) stattfinden. 

Nach § 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den 

Merkmalen eines Kulturdenkmales „bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige 

unverändert zu lassen“. In dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine wissenschaftliche 

Untersuchung durch das Landesamt für Denkmalpflege und Archäologie erforderlich ist. 

Die bauausführenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im 

Falle unerwartet freigelegter archäologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. 

Ansprechpartner ist: Dr. Thomas Weber Tel.: 039292/699824,  Fax: 039292/699850 

EMail: tweber@lda.mk.lsa-net.de

 

4.6 Altlasten 

ズ Altlastfläche „SKET-Hartverchromerei“ zwischen Salzwedeler Straße und Rogätzer Straße 

(800203) 

Die Altlasten resultieren sowohl aus dem jahrzehntelangen Umgang mit Produkten der 

Hartverchromerei als auch aus einer Chromsäurehavarie im März 1989.  

Das kontaminierte Erdreich wurde bis auf den belasteten Boden unter dem Produktionsgebäude zu 

großen Teilen entsorgt. Nach den der Bodenschutzbehörde vorliegenden Werten von 

Gefährdungsabschätzungen (1992) und Beprobungen von Grundwasser ist nach wie vor 

anzunehmen, dass bei Hochwasser der Elbe und / oder Sickerwasser auch weiterhin Chrom aus 

dem Boden in das Grundwasser verfrachtet wird.1

Untersuchungen des ehemaligen Kindergartengeländes ergaben, dass dorthin keine 

Chromverfrachtung erfolgte. 

Bei Bebauung der betroffenen Flächen ist die Altlastfläche zu sanieren oder so abzudecken, dass 

Gefährdungen ausgeschlossen werden können. Die Untere Bodenschutzbehörde ist einsprechend 

einzubeziehen. 

                                                 
1
 Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehörde der Landeshauptstadt Magdeburg vom 22.04.2008. 

mailto:tweber@lda.mk.lsa-net.de
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5. GEGENSTAND DER ÄNDERUNGEN IM  TEILBEREICH C „Stendaler Straße“ 

In diesem Teilbereich C ergeben sich folgende Änderungen gegenüber dem rechtsverbindlichen 

Bebauungsplan 184-4 „Rogätzer Straße“: 

 

5.1 Baugebietsnummerierung 

Die Nummerierung der einzelnen Baugebiete wurde im Teilbereich C geändert, da es sich um 

einen Teilbereich aus dem rechtsgültigen Bebauungsplan handelt und die alte Nummerierung hier 

für den Teilbereich C nicht fortlaufend ist. 

 

5.2 Änderung der Art der baulichen Nutzung 

1. Die Mischgebietsfläche nördlich der Gardeleger Straße (ehemals MI 2.2) verkleinert sich um 

den Bereich des dort vorhandenen Bolzplatzes mit seiner Zuwegung und der umgebenden 

Grünfläche, ebenso verkleinert sich das angrenzende Allgemeine Wohngebiet (ehemals WA 

2.1). Der vorhandene Bolzplatz befindet sich nach einer Sanierung und in Pflege und 

Bewirtschaftung von SFM in einem sehr guten Zustand. Der Bedarf ist vorhanden. Eine 

Erweiterung für einen Kinderspielplatz ist hier möglich und vorgesehen. Der Kinderspielplatz 

wird der Ersatz für den im rechtsverbindlichen B-Plan südlich der Schule festgesetzten 

öffentlichen Kinderspielplatz sein. 

Der o. g. öffentliche Spielplatz zwischen Salzwedler und Rogätzer Straße, südlich der Schule 

entfällt. Er wird auf der Grünfläche am Bolzplatz entstehen. 

2. Die Mischgebietsfläche (ehemals MI 11.1) südlich der Stendaler Straße wird Allgemeines 

Wohnen WA 5. Hier wird voraussichtlich kein klassischer Geschosswohnungsbau bzw. 

Wohn- und Geschäftshäuser entstehen, sondern eine innerstädtische 

Einfamilienhausbebauung in verdichteter Bauweise. 

3. Die Fläche für den Gemeinbedarf, hier die Schule, wird um den Teil des erfolgten Abrisses in 

der Rogätzer Straße (ehemals WB 12.1) und der Hafenstraße (ehemals MI 8.2) erweitert. 

Die ehemalige Baufläche WB 12.1 an der Rogätzer Straße wird in diesem Bereich kleiner 

und die ehemalige Mischgebietsfläche MI 8.2 an der Hafenstraße entfällt. Südlich des 

Schulstandortes wird die Fläche für Gemeinbedarf dem Besonderen Wohnen (WB) 

zugeordnet, da sich mit dieser Baugebietsausweisung die vorhandenen Gebäude variabler 

nutzen lassen. 

Ebenfalls wird die Gemeinbedarfsfläche „kirchlicher Kindergarten“ dem besonderen 

Wohngebiet WB zugeschlagen, da die Nutzung Kindergarten hier nicht mehr besteht. Die 

neue Baugebietsausweisung gestattet eine variable Nutzung.  
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4. Die Mischgebietsfläche nördlich der Hafenstraße (ehemals MI 8.2) wird im gesamten 

südlichen Bereich Fläche für Gemeinbedarf, da sie für die Erweiterung des Schulstandortes, 

den Schulsportplatz, gebraucht wird. 

5. Die Wohngebietsfläche südlich der Speicherstraße (ehemals WA 8.1) und der nördliche Teil 

der Mischgebietsfläche (ehemals MI 8.2) ebenfalls südlich Speicherstraße wird neu zur 

Besonderen Wohngebietsfläche WB 4, da sich auf dieser Fläche schon ein Gewerbebetrieb 

befindet und die Schulsportfläche unmittelbar südlich angrenzt. Die Fläche kann mit dieser 

Festsetzung variabler genutzt werden. 

6. Im südlichen Bereich verkleinert sich die Baufläche (ehemals WB 12.1) zwischen 

Salzwedeler und Rogätzer Straße, da hier neu eine Grünfläche, der Martinsplatz, entstanden 

ist. 

7. Das ehemalige Lehrerhaus wird zum eingeschränkten Gewerbegebiet und entfällt somit aus 

der Fläche für Gemeinbedarf. 

 

 

5.3 Maß der Baulichen Nutzung 

Das Maß der Bebauung wird den veränderten städtebaulichen Rahmenbedingungen angepasst. 

Die im rechtsverbindlichen B-Plan sehr eng gefassten Mindestgeschosszahlen wirken eher 

investitionshemmend und werden deshalb zurückgenommen. 

1. die Baufläche südlich der Stendaler Straße (ehemals  MI 11.1), GRZ 0,5; Geschosshöhe III-

IV, Geschossfläche 2,0 wird 

 neu WA 5 , GRZ 0,4; Geschosshöhe II-IV, Geschossfläche 1,2 

Hier wird voraussichtlich kein klassischer Geschosswohnungsbau bzw. Wohn- und 

Geschäftshäuser entstehen, sondern eine innerstädtische Einfamilienhausbebauung in 

verdichteter Bauweise. Die Untergrenze der Geschosshöhe und die Geschossfläche sowie 

die Grundflächenzahl wurden deshalb dem entsprechend angepasst. 

2. In den meisten anderen Baugebieten wurde die Geschossigkeit an die der 

Umgebungsbebauung angepasst und nur die Obergrenze festgesetzt. 

3. In den Baugebieten WB 4 und MI 3 wurde zusätzlich auch eine Untergrenze in der 

Geschossigkeit festgesetzt, da das städtebauliche Ziel hier die Schaffung raumbildender 

Bebauung ist. Die festgesetzte zwingend drei- und bis viergeschossige Bebauung orientiert 

sich am angrenzenden Bestand von Gardeleger und Stendaler Straße.  
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5.4 Bauweise und Baugrenzen 

In den Baugebieten WA 2.1; WA 11.2; WA11.3; WB 12.1 des rechtsgültigen B-Planes wurde 

geschlossene Bebauung festgesetzt. Dies wurde in offene Bebauung geändert, um einen 

größtmöglichen architektonischen Spielraum zu zulassen. 

In der Änderung sind dies die Baugebiete WA1; WA7 und WB1. 

 

5.5 Erschließung 

1. Die Fläche GFL 4, Fläche für Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zwischen der Ottenbergstraße 

und der Salzwedeler Straße (bzw. zwischen den ehemaligen Baugebieten WA 11.2 und WA 

11.3) entfällt. Die beiden Baugebiete werden zu einem Baugebiet WA 7 zusammengefasst. 

Um hier einen größtmöglichen architektonischen Spielraum zu lassen, wird für das 

Baugebiet eine großzügig bemessene überbaubare Fläche mit offener Bauweise festgesetzt 

(im rechtsgütigen B-Plan geschlossene Bauweise). 

2. Das neu aufgenommene Geh- Fahr und Leitungsrecht GFL 1 dient der Sicherung einer 

Zuwegung zum neu geschaffenen Martinsplatz und weiter in Richtung 

Nahversorgungszentrum. 

Das Geh- Fahr- und Leitungsrecht GFL 2 dient der Sicherung der Erschließung des mittig 

im Besonderen Wohngebiet WB zwischen Salzwedeler und Rogätzer Straße gelegenen 

Grundstück an die öffentliche Verkehrsfläche. 

Das neu aufgenommene Geh- Fahr- und Leitungsrecht GFL 3 dient der Sicherung der 

Erschließung der Wohnblöcke nördlich der Stendaler Straße. 

Das ebenfalls neue Geh- Fahr- und Leitungsrecht GFL 4 an der Gardelegener Straße dient 

der Sicherung der Zufahrt für den Energieversorger zu seinem Grundstück mit der 

Trafostation. 
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5.6 Gegenüberstellung der Flächennutzungen für den Teilbereich C  

Die Gesamtfläche des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Teilbereich C beträgt 

ca. 12,8 ha. 

Flächenbilanz: 

(geometrisch ermittelte Werte) 

Flächenübersicht 

Rechtsgültiger

B-Plan 

 Rechtsgültiger

B-Plan 

Anteilige 

Fläche 

 Ände-

rung Anteilige 

Fläche Fläche 

Ände-

rung 

 

Diffe-

renz 

  (ha)  (%) (ha) (%) (ha) 

 Eingeschränktes Gewerbe 
 

0 

 

0 
0,08 0,66 

 

+0,08 

 Mischgebiete (MI) 
 

2,5 

 

19,5 

 

1,28 

 

10,0 

 

-1,22 

 besondere Wohngebiete (WB) 
 

0,8 

 

6,2 

 

1,54 

 

12,0 

 

+0,74 

 allgemeine Wohngebiete (WA) 
 

5,1 

 

40,6 

 

5,0 

 

39,0 

 

-0,2 

 Flächen für den Gemeinbedarf 
 

1,4 

 

10,9 

 

1,54 

 

12,1 

 

+0,14 

 davon Fläche mit Zweckbestimmung Spielplatz 
 

0,1 

 

0,8 

 

0 

 

0 

 

-0,1 

 Grünfläche mit Zweckbestimmung Spielplatz 
 

0 

 

0 

 

0,2 

 

1,56 

 

+0,2 

 Flächen für Versorgungsanlagen 
 

0 

 

0 

 

0,01 

 

0,08 

 

+0,01 

 öffentliche Grünflächen (Parkanlage) 
 

0 

 

0 

 

0,25 

 

2,0 

 

+0,25 

 Straßenverkehrsflächen 
 

2,7 

 

21,1 

 

2,7 

 

21,1 

 

0 

 Straßenbahnen 
 

0,2 

 

1,56 

 

0,2 

 

1,56 

 

0 

 Summe 
 

12,8 

 

100 

 

12,8 

 

100,0 
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6. ZIELE UND INHALT der 1. Änderung BEBAUUNGSPLAN 178-4 Teilbereich C 

 (Begründung der Änderungen) 

6.1 Baugebiete 

6.1.1 Allgemeine Wohngebiete  WA1 bis WA8 

Als allgemeine Wohngebiete werden die Baugebiete des Teilplangebiets C festgesetzt, die auch 

bisher schon als solche genutzt werden. Angrenzende bisher brachliegende oder wenig genutzte 

Flächen werden in die allgemeinen Wohngebiete einbezogen und für eine bauliche Nutzung zur 

Verfügung gestellt. 

Das festgesetzte Maß der baulichen Nutzung und die festgesetzte Bauweise orientieren sich an 

der bereits vorhandenen Bebauung.  

Auf bisher brachliegenden oder wenig genutzten Flächen soll eine Bebauung mit innerstädtischem 

Charakter entstehen, die sich in die Umgebung einfügt. Eine übermäßige, im Allgemeinen über 

vier Geschosse hinausgehende Höhenentwicklung soll jedoch vermieden werden, um 

hochwertige, attraktive Wohnbedingungen zu gewährleisten und so die Entwicklung des gesamten 

Gebietes zu fördern. Angesichts der mäßigen Nachfrage nach Wohnraum in der Landeshauptstadt 

Magdeburg besteht für eine stärkere Verdichtung auch kein Bedarf. In den bereits überwiegend 

viergeschossig bebauten Bereichen wird eine drei- bis viergeschossige Bebauung zugelassen, 

damit sich Neubauten in den Bestand harmonisch einfügen.  

Die Zulässigkeit der bereits bestehenden Überbauung der Altmärker Privatstraße wird durch die 

zeichnerische Festsetzung abgesichert. 

Aus verkehrlichen, stadtgestalterischen und städtebaulichen Gründen sind Tankstellen und 

Gartenbaubetriebe innerhalb des Plangebietes nicht zulässig. 

 

Baugebiete WA 1, WA 2 und WA 3  

Diese Baugebiete liegen nördlich der Stendaler Straße und bilden eine städtebaulich 

zusammenhängende Baugruppe, die erhalten bleiben soll. 

 

Baugebiete WA 5, WA 6 und WA 7 

Das Baugebiet WA 5 zusammen mit WA 6 ist im Norden durch eine strenge Raumkante begrenzt, 

die sich nach Süden mit dem Baugebiet WA 7 zugunsten einer aufgelockerten Baustruktur 

auflöst. Den Abschluss bildet vorhandene Bebauung.  

Das vorhandene 5-geschossige Wohn- und Geschäftshaus im Baugebiet WA 6 ist 

denkmalgeschützt und prägt die Ecksituation Stendaler Straße / Salzwedeler Straße, es soll 

erhalten bleiben. 
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Entlang der Stendaler Str. ist geschlossene Bauweise festgesetzt, um die lineare Struktur des 

Baugebietes, vor allem entlang der Straße, architektonisch zu betonen. Weiterhin sichert die 

geschlossene Bebauung im WA 5 und WA 6 eine ruhige Innenhoflage für die südlich 

angrenzenden Bauflächen im WA 7. Hier kann bis zu viergeschossig gebaut werden, wobei auch 

niedrigere Anbauten oder Wohnhof-Konzepte möglich sind. Um einen größtmöglichen 

Städtebaulichen Spielraum zu lassen, wird für das Baugebiet eine großzügig bemessene 

überbaubare Fläche mit offener Bauweise festgesetzt. 

Die Baugebiete sollen vorrangig über die Ottenbergstraße und über die Salzwedeler Straße 

erschlossen werden. 

 

Baugebiet WA 8  

Bei diesem Baugebiet handelt es sich um vorhandene Gebäude, die dem Wohnen dienen. Die 

festgesetzten Baugrenzen sichern den Bestand des Baugebietes. Die vorhandene vollflächige 

Begrünung auf den nicht überbaubaren Flächen in diesem Gebiet sind gewichtige Elemente für ein 

ansprechendes Wohnumfeld und die Freiraumqualität in diesen bebauten Bereichen. 

 

6.1.2 Mischgebiete MI 1 bis MI 3 und besondere Wohngebiete WB 1 bis WB 4  

Baugebiete WB  

Der seit 2003 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 178-4 setzt entlang der Westseite der 

Rogätzer Straße eine viergeschossige straßenbegleitende, geschlossene Bebauung fest, die im 

Teilbereich C als vorhandene Bebauung nur noch durch vier Häuser gegeben ist. Im Bereich 

Bötticherplatz wurde die Bebauung bereits 2005 auf ca. 50 m Länge abgerissen. Die Fläche ist als 

Erweiterungsfläche für den Schulstandort vorgesehen. 

Eine weitere Lücke für die geschlossene Bebauung ist durch die Tankstelle, Anfang der 90-ger 

Jahre gebaut, entstanden. Danach ist auf einer Länge von ca. 80 m eine öffentliche Grünfläche, 

der Martinsplatz, entstanden. Die im rechtsverbindlichen B-Plan geforderte geschlossene 

Bebauung wurde nicht realisiert. Dies berücksichtigend setzt die Änderung eine offene Bauweise 

fest und übernimmt ansonsten die Festsetzungen hinsichtlich der Baulinie entlang der Rogätzer 

Straße. 

Diese Baulinie sichert die Fortsetzung der nur noch teilweise bestehenden, straßenbegleitenden 

Raumkante an der Rogätzer Straße und ermöglicht eine städtebaulich erwünschte Bebauung für 

die Zukunft. 

An der Westseite der Rogätzer Straße und ostseitig der Salzwedeler Straße werden, abgeleitet 

aus der vorhandenen städtebaulichen Struktur, vorwiegend besondere Wohngebiete 

ausgewiesen. Diese Gebiete sind weiterhin als Wohnstandort vorgesehen, ermöglichen jedoch 
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darüber hinausgehende gewerbliche Nutzungen. 

Das Besondere Baugebiet erstreckt sich jetzt bis zur Salzwedler Straße, um das 

denkmalgeschützte kirchliche Gebäude, in dem sich ehemals der kirchliche Kindergarten befand 

mit in diese Nutzung einzubeziehen. Es wäre eine zukünftige Nutzung als Büro- und 

Geschäftsgebäude durch den vorgegebenen Baukörper denkbar, die jetzige Nutzung durch die 

Kirchengemeinde wird durch die Gebietsfestlegung nicht behindert.  

Die unmittelbar südlich an den Schulstandort angrenzende Baufläche des Besonderen 

Baugebietes sowie der südliche Bereich des Schulstandortes wurden mit einer Obergrenze von 8 

m Gebäudehöhe festgesetzt, da hier eine Grenzbebauung vorgesehen ist und die Gebäudehöhen 

deshalb übereinstimmen sollen. 

Baugebiete MI 2 und MI 3 

Die Mischgebiete liegen im Kreuzungspunkt von Rogätzer Straße, Hafenstraße, Gardeleger 

Straße und Stendaler Straße, am Kreisverkehr „Bötticherplatz“. Die Ausweisung eines 

Mischgebietes entspricht der gewünschten Nutzung entlang der Rogätzer Straße. Städtebauliches 

Ziel ist hier die Schaffung raumbildender Bebauung. Die festgesetzte zwingend drei- und bis 

viergeschossige Bebauung orientiert sich am angrenzenden Bestand von Gardeleger und 

Stendaler Straße.  

Die Zurücksetzung der Baugrenze im nördlichen Bereich der Rogätzer Straße erlaubt die 

Pflanzung von straßenbegleitendem Grün.  

Baugebiet WB 4 

Das Baugebiet WB 4 ist teilweise bebaut und gewerblich genutzt. Es ist Ziel des 

Bebauungsplanes, die Gebäude in ihrem Bestand zu sichern. Das festgesetzte besondere 

Wohngebiet sowie die festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen berücksichtigen den 

Bestand und geben optimale Erweitungsmöglichkeiten. Die Festsetzung der Baulinie an der 

Speicherstraße leitet sich aus dem prägenden Bestand der Bebauung der nördlichen Straßenseite 

ab. 

Auch hier soll die Zurücksetzung der Baugrenze entlang der Rogätzer Straße die Pflanzung von 

straßenbegleitenden Bäumen ermöglichen bzw. vorhandene Gehölze erhalten. 

Baugebiet MI 1 

Das Baugebiet liegt westlich der in Nord-Süd-Richtung verlaufenden Rogätzer Straße, im Norden 

des Plangebietes.  

Aufgrund seiner Lage und Größe ist das Gebiet in hohem Maße für die Entwicklung von neuen 

Wohnformen und die Kombination verschiedener Wohnmöglichkeiten sowie Gewerbe auf einem 

Grundstück geeignet. Die großzügig festgesetzten Baugrenzen sollen nicht für den Einzelhandel 

genutzt werden, sondern neben alternativen Wohnformen auch Mischnutzungen von Wohnen mit 
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kleinteiligem Handwerk oder freien Berufen ermöglichen. 

 

6.1.3 Flächen für den Gemeinbedarf 

Bei dem Baugebiet handelt es sich um den Schulstandort. Seit über 100 Jahren befindet sich auf 

dem Gelände eine Schule, die Gebäude sind aus der Gründerzeit (Siehe auch Punkt 2.4 

Denkmalpflege). Bis 1996 war hier eine Grund- und Sekundarschule. Seit 1996 stehen die 

Gebäude leer. 

Es ist Ziel der Planung, den Schulstandort zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Darüber hinaus 

soll der Schulkomplex heutigen Standards angepasst werden und eine neue Spotanlage erhalten.  

Die langfristige Sicherung des Schulstandortes, die auch eine Erneuerung und Ergänzung der 

Gebäude umfasst, bedingt eine größere Ausweisung der Grundstücke als Fläche für den 

Gemeinbedarf und eine Erweiterung der überbaubaren Grundstücksflächen. 

Für die zukünftige Schulsportfläche wurde der südliche unbebaute Anteil des Quartiers zwischen 

Speicherstraße und Hafenstraße ebenfalls als Gemeinbedarfsfläche festgesetzt. 

Die Gemeinbedarfsfläche südlich des Schulstandortes entfällt, weil hier die Nutzung Kindergarten 

nicht mehr besteht und die angrenzenden Flächen sich nicht für die Schule umnutzen lassen. 

Diese Flächen werden dem Besonderen Wohngebiet zugeschlagen. Diese 

Baugebietsausweisung gestattet eine variable Nutzung. 

 

6.1.4 Eingeschränktes Gewerbegebiet 

Das ehemalige Lehrerhaus ist als Gebäude für die Schule nicht mehr nutzbar. Es wird aus dem 

Schulkomplex ausgegliedert und als eingeschränktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Hier sollen 

nur das Wohnen nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Wohnungen 

sind nicht zugelassen, um Konflikten gegenüber dem Schulstandort vorzubeugen. 

 

 

6.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflächen- und 

Geschossflächenzahlen, die Geschossigkeit sowie die maximale Höhe der Baukörper geregelt. 

Die bauliche Dichte im Teilgebiet C soll eine dem Bestand im Stadtteil angemessene Entwicklung 

sichern. 

Der Bebauungsplan ermöglicht ein der Standortgunst des Plangebietes angemessen großes 

Angebot an neuem Wohnraum und nicht wesentlich störendem Gewerbe, ohne auf einen 

insgesamt hohen Grünflächenstandard zu verzichten.  

Die großzügig festgesetzten Baugrenzen, die großflächigen Baufelder und eine maximal 
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viergeschossige Bauweise ermöglichen einen großen gestalterischen Spielraum.  

Die teilweise festgesetzte geschlossene Bauweise erlaubt Hausgruppen, Reihenhäuser und 

Geschosswohnungsbau. Im Sinne der Zielsetzungen, hier ein vielfältiges Wohnungsangebot 

vorrangig für junge Familien zu schaffen, sind Mischungen verschiedenartiger Wohnformen 

erwünscht. An städtebaulich markanten Standorten wurden auch Festsetzungen zur 

Mindestgeschossigkeit beibehalten bzw. neu aufgenommen. 

 

Verhältnis zur Landesbauordnung 

Die vorhandene, zum Teil unter Denkmalschutz stehende Bebauung hält die Abstandsflächen 

nach § 6 Abs. 5 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA, in der Fassung vom 

20.12.2005) teilweise nicht ein. Die Erhaltung und Weiterentwicklung der vorhandenen 

städtebaulichen Struktur und die angemessene Gestaltung der öffentlichen Räume ist Ziel dieses 

Bebauungsplans. Hierzu setzt der Bebauungsplan teilweise Baulinien und zulässige 

Geschosszahlen bzw. Gebäudehöhen fest, die bei einer Bebauung zu einer Unterschreitung der 

Abstandsflächen nach § 6 Abs. 5 BauO LSA führen werden. In diesen Fällen steht die Gestattung 

geringerer Tiefen der Abstandsflächen im Einklang mit dem städtebaulichen Konzept bzw. ergibt 

sich durch die zwingenden Festsetzungen (Baulinien) dieses Bebauungsplans. 

Im Plangebiet sind für das Baugebiet MI 3 städtebaulich gewünschte Überschreitungen der 

Maximalwerte der Baunutzungsverordnung erforderlich um eine städtebaulich gewünschte 

Lückenschließung auf einem kleinen Grundstück realisieren zu können. 

 

6.3 Gewerbe / Dienstleistungsgewerbe I Einzelhandel 

Wesentliches Anliegen einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist die wohnungsnahe 

Versorgung der Bevölkerung durch Ansiedlung und Sicherung der Betriebe des Einzelhandels und 

des Dienstleistungsgewerbes an städtebaulich integrierten Standorten.  

Konkurrierende Standorte des Einzelhandels im Plangebiet sollen vermieden werden, um eine 

gezielte Entwicklung des Ladenbesatzes auf die Straßen Stendaler Straße, Rogätzer Straße und 

am Bötticherplatz zu beschränken. Deshalb ist das Mischgebiet MI 1 im Norden des Plangebietes 

nicht für Einkaufmärkte vorgesehen. Flächen für Einkaufsmärkte mit zentrenrelevanten 

Sortimenten sind östlich angrenzend an das Plangebiet in der Rogätzer Straße geplant und 

teilweise schon vorhanden. Darüber hinaus werden die geplanten Wohngebiete im Innenbereich 

nicht durch Kundenverkehr belastet. Um jedoch auch im Einzelfall private Infrastruktur als Laden, 

Kiosk, Galerie und ähnliche Einrichtungen, die die Wohngebiete im positiven Sinne als städtisches 

Wohnquartier bereichern, zu ermöglichen, können hier ausnahmsweise Läden bis 400 qm 

Verkaufsfläche im WA 6 zugelassen werden, wenn die Nutzungen und das Verkehrsaufkommen 
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nicht das Wohnen belasten oder einschränken. Grundsätzlich besteht jedoch das Ziel, durch einen 

Ausschluss von Einzelhandel in den Innenbereichen ein störendes, erhöhtes Verkehrsaufkommen 

sowie größere Stellplatzanlagen nicht zuzulassen, vor allem aber die vorhandenen bzw. in 

Planung befindlichen Nahversorgungszentren der Alten Neustadt an der Agnetenstraße und der 

Rogätzer Straße nicht zu gefährden. 

Diese Festsetzungen basieren auf dem „Magdeburger Märktekonzept“ zur Steuerung der 

Ansiedlung des Einzelhandels in der Landeshauptstadt Magdeburg. 

 

6.3.1 Gewerbliche Nutzungen 

Mischgebiet 

Es ist Ziel des Bebauungsplanes, im nördlichen Teil des Plangebietes in einem Teilbereich 

Möglichkeiten für die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen mit einer angemessen großen 

Anzahl von Arbeitsplätzen zu schaffen. In Teilbereichen (Baugebiet MI 1) sind aufgrund der 

großzügig bemessenen überbaubaren Grundstücksflächen auch größere nicht wesendlich 

störende Gewerbe- und Handwerksbetriebe möglich. Der Störungsgrad bemisst sich hier u. a. 

auch nach dem Verkehrsaufkommen, das die gewerblichen Nutzungen erzeugen. 

Allgemeines Wohnen 

In den WA-Gebieten handelt es sich weitgehend um Nutzungen, die dem Bereich des 

Dienstleistungsgewerbes, den freien Berufen und dem Einzelhandel zuzurechnen sind. 

Besondere Wohngebiete 

Die Baugebiete entlang der Rogätzer Straße sind mit Verkehrslärm belastet auch durch das 

östlich der Straße beginnende Gewerbegebiet mit zur Zeit einem vorhandenen Einkaufsmarkt.  

Der dahinterliegenden Bebauung soll eine variable Nutzung ermöglicht werden. Wegen dieser 

Randbedingungen sind im WB andere Nutzungen als Wohnen in allen Geschossen zulässig.  

Eingeschränktes Gewerbegebiet 

Das ehemalige Lehrerhaus ist von drei Seiten durch den Schulkomplex begrenzt. Hier sollen nur 

solche Gewerbebetriebe untergebracht werden, die keinen negativen Einfluss auf den 

Unterrichtsablauf haben. Es soll aber auch kein Wohnen zugelassen werden, da der Ablauf des 

Tagesgeschehens in der Schule hier störend sein könnte. 

Tankstellen 

Tankstellen werden in den allgemeinen Wohngebieten, besonderen Wohngebieten und 

Mischgebieten ausgeschlossen. 

An der Rogätzer Straße befindet sich eine Tankstelle, die von der Rogätzer Straße aus 

erschlossen und angefahren wird. Sie ist Anfang der 90-ger Jahre entstanden und der Bestand 

sowie die Entwicklung durch textliche Festsetzungen gesichert. 
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6.4 Stellplätze und Garagen 

Es ist grundsätzliches Ziel einer städtebaulichen Planung, die nicht überbaubaren 

Grundstücksflächen in Bereichen mit dichterer Bebauung (WA-Gebiete) soweit wie möglich zu 

begrünen und von Fahrverkehr frei zu halten.  

In den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 7, WB1 und WB 4, die zum größten Teil schon 

bebaut sind, sind oberirdische Stellplätze bzw. Stellplatzanlagen möglich.  

Um Stellplätze möglichst kostengünstig anzulegen und Baukosten zu reduzieren, werden deshalb 

für den überwiegenden Teil der Baugebiete ebenerdige Stellplätze innerhalb der großzügig 

festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen ermöglicht.  

Um eine Beeinträchtigung des Stadtbilds und der Wohnqualität zu vermeiden, den Natur- und 

Umweltschutz zu fördern und die Kanalisation zu entlasten, wird die Bepflanzung von 

Stellplatzanlagen mit Bäumen und die wasserdurchlässige Ausführung von Stellflächen 

vorgeschrieben. Die textlichen Festsetzungen Nr. 9 und 10 regeln eine Teilbegrünung der 

Stellplätze und Parkplätze, indem für jeweils 5 Parkplätze ein großkroniger Laubbaum zu pflanzen 

ist.  

 

6.5 Verkehr 

Es werden die derzeitigen öffentlichen Verkehrsflächen festgesetzt. Änderungen sind nicht 

vorgesehen. 

Bei den festgesetzten öffentlichen Verkehrsflächen wird nicht zwischen eigentlicher 

Verkehrsfläche und Verkehrsgrün bzw. Straßenbaumbepflanzung unterschieden. Dies soll einer 

detaillierteren Planungsebene vorbehalten bleiben, da diese Festsetzungen aufgrund der 

schwierigen Rahmenbedingungen an derartige Planungen (Leitungsbestand, Lage der 

Straßenbeleuchtung und Grundstückzufahrten) auf Bebauungsplanebene nicht zweckmäßig ist. 

Eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung nach §1 Abs. 5 BauGB bleibt unberührt.  

 

6.5.1 Äußere Erschließung 

Die äußere Erschließung des Plangebietes wird nicht verändert. Das Plangebiet wird über die 

Stendalerstraße, die Rogätzerstraße, und die Gardeleger Straße, in Verbindung mit der 

Hafenstraße und der Kozlowski Straße erschlossen. Der Knotenpunkt Rogätzer Str., Stendaler 

Str., Gardeleger Str. und Hafenstraße ist durch einen Kreisverkehr gelöst. 

 

6.5.2 Innere Erschließung  
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Die inneren Erschließungsstraßen der Baugebiete sind die Ottenbergstraße, welche die westliche 

Grenze des Geltungsbereiches bildet, die Salzwedeler Straße, Dräsickeplatz, die Altmärker 

Privatstraße, die Osterburger Straße, Bödiker Straße und die Speicherstraße.  

Für die vorhandene Bebauung Stendaler Straße 11 bis 18 im WA 3 wird ein Geh- und Fahrrecht 

für Anwohner und ein Leitungsrecht für Versorgungsbetriebe festgesetzt, damit sie dauerhaft an 

die öffentliche Erschließung angeschlossen sind.  

Für die Grundstücke hinter der Tankstelle in der Rogätzer Straße wird ebenfalls ein Geh- und 

Fahrrecht für Anlieger und ein Leitungsrecht für Versorgungsbetriebe aus diesem Grund 

festgesetzt.  

6.5.3 Parkplätze 

Der aus der Nutzung der privaten Grundstücksflächen resultierende Stellplatzbedarf ist auf den 

privaten Grundstücksflächen nachzuweisen. Für die Wohnnutzungen sind im öffentlichen 

Straßenraum Besucherparkplätze in ausreichender Anzahl vorhanden. In einem Grün- und 

Parkstreifen entlang der Rogätzer Straße sollen auch Parkplätze ausgebaut werden, in der 

Stendaler Straße ist der Parkstreifen entlang der Straße vorhanden. Diese Parkplätze können als 

Besucherparkplätze genutzt werden. 

Für die gewerblichen Nutzungen sind die Besucherparkplätze zusätzlich zu den erforderlichen 

Stellplätzen im Baugenehmigungsverfahren auf den privaten Grundstücksflächen nachzuweisen. 

6.5.4 Fuß- und Radwege 

Die inneren Erschließungsstraßen im Plangebiet erhalten keine gesondert ausgebauten Radwege, 

da sie nicht mit Durchgangsverkehr oder nennenswertem Ziel- und Quellverkehr belastet werden. 

Für Radfahrer sind die inneren Erschließungsstraßen gefahrlos zu befahren. 

Innerhalb der öffentlichen Grünflächen verlaufen Fußwege, die an das Wegesystem in den 

Baugebieten anschließen. An den Haupterschließungsstraßen sind Fuß- und Radwege vorhanden 

bzw. geplant. 

 

6.6    Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung erfolgt im Rahmen der vorhandenen Systeme, die gegebenenfalls zu 

erneuern und zu ergänzen sind. Weitere Ver- und Entsorgungsanlagen können auf der Grundlage 

von § 14 BauNVO innerhalb der Baugebiete zugelassen werden. Bisher noch durch Baugebiete 

verlaufende Leitungen sollen zukünftig auf der Grundlage von Abstimmungen zwischen den 

Grundstückseigentümern und den Versorgungsbetrieben in den öffentlichen Straßenraum 

umverlegt werden, dabei regelt sich die Kostentragungspflicht gemäß den jeweils bestehenden 

Rechtsverhältnissen. 
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6.7 Grün-und Spielflächen 

6.7.1 Öffentliche Grünflächen  

Im Plangebiet bestand eine Unterversorgung mit Spielflächen, privatem und öffentlichem 

(zugänglichem) Grün. Die Aufenthaltsqualität des öffentlichen Straßenraums in der Rogätzer 

Straße ist aufgrund fehlender Begrünung und Gestaltung niedrig. Durch den geplanten Ausbau 

der Rogätzer Straße und den neu entstandenen Martinsplatz wird hier Abhilfe geschaffen. 

Der Martinsplatz ist als öffentliche Grünfläche Parkanlage im B-Plan festgesetzt worden. 

Der Martinsplatz im Verbund mit dem festgesetzten Gehrecht zwischen Dräseckeplatz und 

Rogätzer Straße gewährleistet eine fußläufige Abkürzung zum Gewerbegebiet östlich der Rogätzer 

Straße und den dort befindlichen Einkaufsmärkten. 

6.7.2 Öffentliche Grünfläche mit Spielfläche  

Die ca. 1.650 qm große Grün- und Spielfläche liegt nördlich der Gardeleger Straße zwischen den 

Baugebieten WA1, MI1 und MI2. Sie wurde ehemals auch für den Schulsport genutzt und steht 

jetzt den Anwohnern zur Verfügung. Die Grünfläche dient vor allem als Bolzplatz und soll durch 

eine Spielfläche für Schulkinder ergänzt werden. Der Bolzplatz wurde saniert und befindet sich in 

Pflege und Bewirtschaftung von SFM. Der Bedarf ist vorhanden und wird sich nach Abschluss der 

laufenden Sanierung der Wohngebäude in den Baugebieten WA 1; 2 und 3 weiter erhöhen. 

6.7.3 Private Spielflächen 

Die Verpflichtung für private Grundstückseigentümer, unter bestimmten Voraussetzungen auf ihren 

Grundstücken Spielflächen für Kleinkinder und Kinder im Vorschulalter zu schaffen, ist in der 

Landesbauordnung und in der Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg geregelt. 

Zu den grundlegenden Forderungen an die Lage und die Beschaffenheit dieser Spielflächen 

zählen  -  die unmittelbare Nähe zur elterlichen Wohnung 

-  die Möglichkeit zur Beaufsichtigung 

-  eine wirksame Abgrenzung gegen Verkehrsflächen 

-  eine kindgerechte Ausstattung. 

Die Spielflächen sind entsprechend der o. g. Kinderspielplatzsatzung im 

Baugenehmigungsverfahren auf den Freiflächen der Baugrundstücke nachzuweisen. Der B-Plan 

sichert durch die Festsetzung der überbaubaren Grundstücksflächen geeignete Bereiche. 

6.7.4 Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzung von Bäumen 

Zur Verbesserung des Wohnumfeldes und des Stadtklimas wurden Festsetzungen zur Pflanzung 

von Bäumen getroffen. Bäume spenden Schatten, binden Staub, fördern die Taubildung, spenden 

Sauerstoff und bieten Tieren Lebensraum. 

Bäume haben über die ökologische Wirksamkeit hinaus eine besondere Aufgabe bei der 

Gestaltung der Städte. Einerseits verkörpern Bäume im Stadtraum die Natur, andererseits können 
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sie als Baumreihe oder Baumallee Raumkanten bilden. 

Der Bötticherplatz wird meist von Gebäuden eingegrenzt. Im Bereich des Sportplatzes und an der 

Schule sollen Bäume und Sträucher diese Raumkanten bilden. 

Die textlichen Festsetzungen Nr. 11 und 12 regeln die Mindestanforderungen an die Bepflanzung. 

Die textlichen Festsetzungen Nr. 10 regelt eine Teilbegrünung der Stellplätze und Parkplätze, 

indem für jeweils 5 Parkplätze ein großkroniger Laubbaum zu pflanzen ist.  

 

 

6.8 Flächen für Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 

Es ist Ziel des Bebauungsplanes, die Erschließungsflächen aus ökologischen und wirtschaftlichen 

Gründen möglichst gering zu halten und eine Übererschließung von öffentlichen und privaten 

Flächen zu vermeiden. Die festgesetzten Geh- Fahr- und Leitungsrechte dienen diesem Ziel. 

 

6.8.1 Flächen für Geh- Fahr- und Leitungsrechte (GFL 1, GFL 2, GFL3, GFL 4) 

Diese Flächen sichern Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit sowie unterschiedliche Fahr- und 

Leitungsrechte. Sie dienen sowohl der privaten Erschließung einzelner Baugebiete als auch der 

Sicherung von Fußwegen oder Radwegeverbindungen. 

Das GFL 1 ist ein Fuß- und Radweg für die Allgemeinheit. Es sichert jedoch auch den 

Garagenbesitzern nordwestlich der Parkanlage „Martinsplatz“ eine PKW-Zufahrt (nur für Anlieger) 

zu ihren Grundstücken. 

GFL 2 sichert Geh- und Fahrrechte für Anlieger und auch die Zufahrt für Müllfahrzeuge sowie 

Leitungsrechte für Versorgungsbetriebe.  

GFL 3 sichert Geh- und Fahrrechte für Anlieger und auch die Zufahrt für Müllfahrzeuge sowie 

Leitungsrechte für Versorgungsbetriebe.  

GFL 4 sichert Geh- und Fahrrechte für den Erschließungsträger. 
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7. IMMISSIONSSCHUTZ 

Vom Ingenieurbüro für Schallschutz ECO AKUSTIK wurde mit Stand vom 11.07.2008 für den 

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 178-4 „Rogätzer Straße“ der Landeshauptstadt 

Magdeburg auf der Basis der Änderungsentwürfe, topographischer Karten und Angaben zum 

Straßen- und Schienenverkehr sowie zum Gewerbe ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. 

Dieses Gutachten liefert unter Zugrundelegung der gängigen Berechnungs- und 

Beurteilungsvorschriften eine flächendeckende Aussage zu den zu erwartenden 

Beurteilungspegeln durch Verkehrs- und Gewerbelärm. 

Die Darstellung der Außenlärmpegel erfolgt im B-Plan in Form von farbigen Linien, die jeweils die 

Grenze eines Lärmpegelbereiches darstellen. 

Die Orientierungswerte (DIN 18005 Beiblatt 1) sind durch Verkehrs- und Gewerbelärm tags und 

nachts in einigen Bereichen des Plangebietes überschritten. 

Diese Orientierungswerte der DIN 1818005 sind aus Sicht des Schallschutzes im Städtebau 

erwünschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. 

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte für die Planung und unterliegen der Abwägung durch die 

Gemeinde. Beim Überwiegen anderer Belange, wie z. B. in vorbelasteten Bereichen, bei 

vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, kann nach oben 

abgewichen werden. 

Aus der Überschreitung der Orientierungswerte durch vorhandene Lärmbelastung leiten sich keine 

Rechtsansprüche vorhandener oder zukünftiger Bebauung ab.  

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz in den Punkten 13; 14 und 15 sollen die nach § 15 

BauNVO normativ bestimmten zumutbaren Lärmbelästigungen in schutzbedürftigen Gebieten, in 

denen Wohnhäuser errichtet werden, sichern. 

 

 

8. BODENORDNENDE MASSNAHMEN 

 

Zur Verwirklichung der Planungsziele sind die bebauten und unbebauten Grundstücke ggf. durch 

Umlegung in der Weise neu zu ordnen, dass nach Lage, Form und Größe für die beabsichtigte 

bauliche und sonstige Nutzung zweckmäßig gestaltete und erschlossene Grundstücke entstehen.  
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8. KOSTEN FÜR DIE LANDESHAUPTSTADT  

 

Die Ziele der Entwicklungsmaßnahmen „Rothensee“ werden durch die Festsetzungen des 

Bebauungsplanes konkretisiert. 

Als Entwicklungsträger wurde die KGE Kommunalgrund GmbH eingesetzt, die als Treuhänderin 

tätig ist. 

Maßnahmebezogene Vorhaben werden aus dem außerhalb des städtischen Haushalts geführten 

Treuhandvermögen finanziert, das vom Entwicklungsträger bewirtschaftet wird. Durch den Verkauf 

von Grundstücken zum Neuordnungswert und die Erhebung von Ausgleichsbeiträgen nach § 169 

Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 154 BauGB  können die entstehenden Kosten finanziert werden. 

Die Kosten der Gesamtmaßnahme sowie die Deckung der Kosten sind in der Kosten- und 

Finanzierungsübersicht zur Entwicklungsmaßnahme darzustellen. 

Nach Abschluss der Entwicklungsmaßnahme wird das Treuhandvermögen in den städtischen 

Haushalt der Landeshauptstadt Magdeburg überführt. Jährlich wird den zuständigen politischen 

Gremien der Landeshauptstadt Magdeburg die Kosten- und Finanzierungsübersicht der 

Entwicklungsmaßnahme zur Zustimmung vorgelegt. 
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10.0. RECHTSGRUNDLAGEN 

 

10.1. Gesetze, Verordnungen 

  

10.1.1 Bundesrecht 

 

Baugesetzbuch (BauGB) Neufassung vom 23.09.2004 

zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBl. IS. 3316) 

 

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 18.08.1997, zuletzt geändert durch Art. 10 des  

Gesetzes vom 09.12.2006 (BGBl. IS 2833) 

 

Verordnung über die Bauliche Nutzung der Grundstücke 

(Baunutzungsverordnung – BauNVO) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90, zuletzt geändert durch Art. 3  

des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.93 (BGBl. IS.479) 

 

Verordnung über die Ausarbeitung von Bauleitplänen und die Darstellung  

des Planinhaltes, (Planzeichnungsverordnung 1990 – PlanzV 90) 

vom 18.12.90 (BGBl. I 1991 S. 58) 

 

Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) vom 12.07.99, 

zuletzt geändert durch Art. 2 des Ges. vom 23.12.04 

 

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.98 

zuletzt geändert am 09.12,.2004 (BGBl. IS 3214) 
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10.1.2 Landesrecht 

 

Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Sachsen-Anhalt  

vom 28.04.1998, zul. geändert das Gesetz vom 20.12.05 (GVBl. LSA S. 804) 

 

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 12.04.2006 (GVBl. LSA S. 249) 

  

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 20.12.2005 (GVBl. LSA S. 769) 

 

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchGLSA)  

vom 21.10.01 zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBl. LSA S. 769)  

 

Landesentwicklungsplan vom 23.08.1999 (LEP-LSA) zuletzt  

geändert durch das Gesetz vom 15.08.05 (GVBl. LSA S. 550) 

 

 

10.1.3 Weitere Pläne, Verordnungen und Richtlinien 

 

Regionaler Entwicklungsplan für die Planungsregion Magdeburg,  

genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehörde am 29.05.2006 

 

Verordnung zur Änderung von Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung 

des Gesetzes über den Landesentwicklungsplan vom23.08.1999 

 

Flächennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg am 05.03.2001 durch die höhere 

Verwaltungsbehörde, das Regierungspräsidium Magdeburg, genehmigt und durch die 

Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Magdeburg am 06.04.2001 wirksam. 

 

Bebauungsplan Nr. 178-4 „Rogätzer Straße“ der Landeshauptstadt Magdeburg, veröffentlicht im 

Amtsblatt am 04.02.2003 
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