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Begründung 

 
1. Allgemeines 

 
Räumlicher Geltungsbereich 
 
Das Plangebiet befindet sich im nord-westlichen Teil der Stadt. Es gehört zum Wohngebiet 
„Nord-West“ nördlich des Neuen Renneweges (Verlängerung der Albert-Vater-Straße). Der 
Geltungsbereich wird umgrenzt 

- im Norden durch die Südgrenze der Flurstücke 4005/10-4005/17, 
- im Osten durch die Westgrenze der Flurstücke 4007/3-4007/7, 
- im Süden durch das Gewässer „Faule Renne“ bzw. den Renneweg, 
- im Westen durch die Ostgrenze des Flurstücks 4003. 

 
 
Ziel und Zweck der Planung 
 
Durch die Planung soll auf gärtnerisch genutzten Flächen Baurecht für die Errichtung einer 
Einzelhaus- bzw. Doppelhausbebauung geschaffen werden. Die gesamte Maßnahme erfolgt 
mit ausdrücklicher Zustimmung des Zwischenpächters (Verband der Gartenfreunde 

Magdeburg e.V.), der, aufgrund schwindender Mitgliedszahlen, mit immer größerem 
Leerstand konfrontiert ist.  
 
Nördlich und östlich befinden sich kleine Siedlungsgebiete mit Einzel- bzw. Doppelhäusern 
die nach 1990  errichtet wurden. Die Bebauung westlich und südlich ist teilweise älteren 
Datums. Prägend für die städtebauliche Struktur des Gebietes ist die umliegende offene 
Bebauung mit seinen Einzel-, Doppelhäusern und Hausgruppen.  
 
Das unbebaute Baugebiet stellt z.Z. eine Grünfläche (Dauerkleingartenanlage) dar, die 
vollständig umbaut ist, wobei die Umgebungsbebauung durch verschiedene Baustile geprägt 
ist. 
Durch den Bebauungsplan soll das gesamte Siedlungsgebiet ergänzt bzw. vervollständigt 
werden.  
 
Es handelt sich um privates Grundeigentum. Die Erschließung des Baugebietes und der 
Verkauf der Bauparzellen erfolgt durch die BaulandGruppe, Schrottge & Fischer GbR. 
 
 
Vorbereitende Bauleitplanung 
 
Im wirksamen, nicht parzellenscharfen Flächennutzungsplan der Landeshauptstadt 
Magdeburg ist das Plangebiet als Kleingartenfläche dargestellt. Da die überplante Fläche 
kleiner als 1 ha ist, ist eine Änderung des Flächennutzungsplans nicht erforderlich. 
 
 

2. Rahmenbedingungen 

 
Das Plangebiet umfasst ca. 0,96 ha und besteht aus den Flurstücken 4006/1,4006/2 (Flur 234).  
Die Flurstücke 4006/2 und 4006/1 werden derzeit durch den Zwischenpächter Verband der 

Gartenfreunde Magdeburg e.V.  als Kleingartenanlage „An der Renne“ genutzt. Die 
Kleingartenanlage „An der Renne“ stimmt einer Selbstauflösung zu. Nach rechtskräftigem B-
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Plan werden die Pächter entsprechend den Regelungen des Bundeskleingartengesetztes durch 
die Vorhabenträger entschädigt. 
 
Die verkehrstechnische Erschließung des geplanten Baugebietes kann nur über die 
vorhandene Überfahrt erfolgen. Die Überfahrt wird durch den Vorhabenträger für die 
zukünftige Nutzung erneuert. Ver- und Entsorgungsmedien können nach Auskunft der SWM 
vom Renneweg aus das Baugebiet erschließen.  
  
Das Plangebiet grenzt im Süden an den Renneweg und ist durch eine Überfahrt über das 
Gewässer „ Faule Renne“ zu erreichen. Der Renneweg grenzt östlich an die Olvenstedter 

Chaussee und westlich an den Karl-Krayl-Ring an, die beide als Zufahrtsstraßen dienen. Der 
Renneweg dient fast ausschließlich dem Anliegerverkehr  für die zahlenmäßig wenigen 
Anlieger. Es ist eine ruhige, asphaltierte Straße, die eine Breite von ca. 3,70 m hat. 
 
An der südlichen Grenze des Baugebietes verläuft die „Faule Renne“, ein Gewässer 1. 
Ordnung. Für Gewässer 1. Ordnung ist ein 10 m Gewässerschonstreifen vorgesehen. Der 
LHW Landesbetrieb für Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft stimmt einer Verringerung 
des Gewässerschonstreifens auf 5,0 m zu.  
 
Die Flächen wurden durch die BaulandGruppe, Schrottge & Fischer GbR erworben. Sie sind 
entsprechend der aktuellen Nutzung mit entsprechenden Nebengebäuden, wie Lauben und 
Schuppen bebaut. Die Bepflanzung besteht vorrangig aus Sträuchern und Obstbäumen. Im 
Zuge der Realisierung des B-Planes wird die gesamte Fläche auf Kosten der Bauland Gruppe 
von der bestehenden Bebauung beräumt und fachgerecht entsorgt.  
 
 
3. Inhalt der Planung 

 
Wesentliche Festsetzungen 
 
Art und Maß der baulichen Nutzung 

 
Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO entwickelt. Durch die 
unter § 4 Abs. 3 Nr. 4-5 BauNVO aufgeführten Nutzungen, die ausnahmsweise zugelassen 
werden können(Gartenbaubetriebe und Tankstellen), sind am Standort ausgeschlossen. Damit 
soll sichergestellt werden, dass der Charakter des unmittelbaren Wohnumfeldes beibehalten 
und weiter ausgeprägt wird und sich keine Nutzungen ansiedeln, die die Wohnruhe durch eine 
Erhöhung des Verkehrsaufkommens stören könnten.  
Die Zulässigkeit von kleinteiligen, gebietsversorgenden Einrichtungen (Läden, Handwerker u. 
ä.) ist über § 4 Abs. 2 BauNVO gewährleistet.  
 
Die GRZ (Grundflächenzahl) ist nach der in § 17 BauNVO benannten Obergrenze für 
allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Die gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO mögliche 
Überschreitung der GRZ durch die dort genannten Anlagen (Garagen, Stellplätze, Zufahrten, 
Nebenanlagen gemäß § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unter der Geländeoberfläche) wird auf 
25 vom Hundert begrenzt. Dadurch kann ein Baugrundstück nur bis zu 50 % seiner Fläche 
bebaut und versiegelt werden, sodass ein relativ hoher Grünanteil bei der Neubebauung 
erhalten bleibt. Diese Festsetzung dient der Eingriffsminimierung und dem sparsamen 
Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB. 
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Der Bebauungsplan ermöglicht Gebäude bis zu zwei Vollgeschossen. Eine maximale 
Gebäudehöhe wird nicht festgesetzt. Diese Vorgaben lassen sowohl die Errichtung des 
herkömmlichen eingeschossigen Eigenheimes mit und ohne ausbaufähiges Dach zu, als auch 
den Bau von zwei voll nutzbaren Ebenen mit einem horizontalen Dach. Diese Hausformen 
sind in der Umgebung bereits vorhanden und werden in diesem Plangebiet weiter fortgesetzt. 
 
Die GFZ (Geschossflächenzahl) wird auf 0,8 als Höchstmaß festgesetzt, da in der zukünftigen 
Siedlung nur eine 2-geschossige Bauweise  als Höchstmaß möglich ist. 
 
 
Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 

 
Im Plangebiet sind  Einzelhäuser sowie Doppelhäuser zulässig. Diese Bauweise entspricht der 
Bebauung in den benachbarten Siedlungsteilen.  
 
Das Bebauungsgebiet wird über Baugrenzen strukturiert. Im Norden werden die Abstände der 
Baugrenzen zu den angrenzenden Siedlungen mit 6m, im Osten mit 5m größer gehalten. Der 
größere Grenzabstand trägt dem dichten bzw. höheren Bestand Rechnung und stellt so 
genügend Freiraum zu den Gebäuden der benachbarten Siedlungen sicher. 
Im Süden entlang des Flusses „Faule Renne“ muss ein Schonstreifen von jeglicher Bebauung 
freigehalten werden. Daher ist die Baugrenze dort 5m vom räumlichen Geltungsbereich 
entfernt.  
 
Die Straßenführung innerhalb des Baugebietes wird maßgeblich durch die mittig gelegene 
Überführung als Grundstückszufahrt vom Renneweg und die medientechnische Erschließung 
unterhalb des Gewässers „Faule Renne“ geprägt. Das dadurch entstehende Baufeld schreibt 
keine engen Baugrenzen vor und verzichtet auf die Vorgabe einer Bauflucht. 
 
 
Verkehrserschließung 

 
Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes erfolgt über den südlich verlaufenden 
Renneweg. Das zwischen dem Renneweg und dem Baugebiet verlaufende Gewässer „Faule 

Renne“ wird über eine Überfahrt gequert, an die sich eine Stichstraße in Richtung Norden 
anschließt. Diese mündet in einen Wendehammer. Es wird eine Straßenraumbreite von 5,60 m 
festgesetzt. Die künftig öffentliche Straße soll als Mischverkehrsfläche mit einer 
Fahrbahnbreite von 5,00 m ausgebildet werden. Die Begrenzung erfolgt durch Rundborde mit 
Rückenstütze. Die Straße ist eine reine Anliegerstraße, die  asphaltiert werden soll. 
 
Der Wendehammer ist so bemessen, dass er mit dreiachsigen Müllfahrzeugen und der 
Feuerwehr befahren werden kann (Radius der Wendeanlage min.6m) .Zusätzlich wird noch 
eine Freihaltezone von 2 m eingeräumt, so dass insgesamt eine Wendeanlage von r = 8 m 
vorhanden ist.  
Von der künftig öffentlichen Straße gehen insgesamt 3 private Erschließungsstraßen 
unterschiedlicher Längen ab. Eine führt in östliche und zwei in westliche Richtung. Die 
Privatstraßen  sind 4,00 m breit. Abzüglich der Tiefborde und Rückenstützen ergibt sich eine 
Zufahrtsbreite von 3,50m. Die Stichwege dienen als Zufahrt für jeweils 1-4 Baugrundstücke. 
Es ist  geplant die privaten Stichstraßen zu pflastern. Im Einmündungsbereich der privaten 
Stichstraßen sind Flächen (2x3m) für das zeitweise Aufstellen von Mülltonnen vorgesehen.  
Zusätzlich wird auf den beiden westseitigen Flächen jeweils eine Straßenlampe aufgestellt. 
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Laut einem in Auftrag gegebenen  Gutachten, ist die Überfahrt im jetzigen Zustand 
sanierungsbedürftig und für die geplante, verkehrstechnische Belastung nicht gebrauchsfähig. 
Alle Rohre DN 1000 werden ausgetauscht und mit einem neuen Auflager aus Beton versehen. 
Zusätzlich wird die Überfahrt durch den Einbau weiterer Rohre beidseitig so verbreitert, dass 
sich der Einmündungsbereich zum Renneweg trompetenförmig verbreitert. So können Ver- 
und Entsorgungsfahrzeuge sowie Fahrzeuge der Feuerwehr mit entsprechend großen 
Schleppkurven die Überfahrt passieren.  
Der derzeitige Oberbelag wird  durch einen neuen Straßenaufbau erneuert und mit 
Schrammbord auf Fundamenten ersetzt. Es ist vorgesehen auch die Überfahrt zu asphaltieren. 
Damit können Fahrzeuge mit einem Wenderadius von 6,0m und einem Gesamtgewicht von 
40 t die Überfahrt nutzen, um in das Wohngebiet zu gelangen. 
 
 
Ver- und Entsorgung 

 
Gemäß Stellungnahme vom 14.04.09 TS-GA/Oel  der SWM, liegen im Renneweg 
nachfolgende Ver- und Entsorgungsmedien an:  

Schmutzwasserkanalisation KS DN 200 Stz (1992) 
 Trinkwasser   DN 150 GGG (1992) 
 Gas    ND OD 160 PE (1992) 
Zur Versorgung der Eigenheime mit Strom ist es erforderlich, aus der Trafostation Renneweg 
31 ein 1 KV Kabel in das Erschließungsgebiet zu verlegen. Eine Beheizung der geplanten 
Wohngebäude mit Wärmepumpen ist danach möglich. 
 
Zur Ver- und Entsorgung der künftigen Baugrundstücke wird eine neue Leitungstrasse in 
Abstimmung mit der SWM hergestellt. Die Anbindung der Ver- und Entsorgungsträger 
erfolgt im Renneweg. Die Trasse führt östlich der Überfahrt und unterhalb der „Faulen 

Renne“ auf das Baugebiet und verläuft dort im Straßenbereich Richtung Norden bis zum 
Wendehammer. In die privaten Strichstraßen hinein zweigen die Leitungstrassen ab. Die 
Privatstraßen erhalten Leitungsrechte zugunsten der entsprechenden Versorgungsträger. 
Im Renneweg steht ein KS DN 200 als Vorflut für Schmutzwasser zur Verfügung. Die neue 
Schmutzwasserleitung des Baugebietes wird im freien Gefälle bis zur Anbindung Renneweg 
geführt. 
Eine Netzerweiterung der ND-Gasleitung für die geplante Neubebauung ist jederzeit möglich. 
Hierbei wird die  Faule Renne gequert. 
Für das Baugebiet ist ein Netzausbau der Telekommunikation erforderlich. Beginn und 
Ablauf der Erschließungsmaßnahmen im B-Plan-Gebiet werden der Telekom AG so früh wie 
möglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, angezeigt. Es werden ausreichende Trassen 
mit einer Leitungszone in einer Breite von ca.0,30m für die Unterbringung dieser vorgesehen. 
 
Die mittig über das Baugebiet zum Gewässer „Faule Renne“ verlaufende 
Regenwasserentwässerung für die nördlich gelegene Anliegerstraße Nelkengrund wird 
zurückgebaut. Das anfallende Regenwasser aus dem Überlauf der Rigole vom Nelkengrund ,  
wird im nördlichen Planteil an die neue RW-Leitung des Renneweges  angebunden. Die neue 
Leitung dient zukünftig gleichzeitig der Regenentwässerung der öffentlichen und privaten 
Straßenflächen beider Baugebiete. Zwischen dem Wohngebiet Nelkengrund und der zukünftig 
öffentlichen Straße im Baugebiet verläuft die Regenentwässerung über ein privates 
Grundstück. Hier wird die RW-Leitung im Bestand als Baulast im Baulastenverzeichnis 
gesichert. Die Baulast an der östlichen Grundstücksgrenze wird gelöscht. 
Durch den Betreiber des Gewässers „Faule Renne“ - der LHW- wurde eine Ableitung mit 
einer maximale Einleitmenge Qmax = 10  l/s ha vorgegeben. 
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Die geforderte Einleitmenge wird über ein neues Einlaufbauwerk mit entsprechend 
dimensionierter statischer Drossel erreicht. Gegebenenfalls wird die Regenwasserleitung im 
Straßenbereich  als Rückstauleitung  dimensioniert. Für die  Trinkwasserversorgung des 
Baugebietes ist von der vorhandenen  Versorgungsleitung DN 150 GGG  eine 
Netzerweiterung  möglich. 
Für die Feuerwehr ist im Bedarfsfall eine Löschwassermenge von 48m³/h für 2 Stunden 
vorhanden. Laut Aussage der SWM wird diese Wassermenge über einen, sich vor dem 
Baufeld befindenden Hydranten, vorgehalten. Ein zusätzlicher Hydrant mit geringerer 
Wassermenge wird im Bereich des Wendehammers entstehen. Er dient der SWM vorrangig 
zum Spülen der Hauptleitung. 
 
Das Regenwasser ist auf den jeweiligen Baugrundstücken in geeigneten Fällen zu verdunsten 
oder zu versickern. Ausnahmsweise ist ein Anschluss an die öffentliche 
Regenwasserkanalisation möglich. Jeder Bauherr muss seine Regenwassersituation prüfen 
und gegebenenfalls ein Gutachten erstellen lassen, bei Unmöglichkeit der Versickerung des 
Regenwassers. Dieses muss dann den SWM vorgelegt werden, um einen Anschluss an den 
Regenwasserkanal zu rechtfertigen. Dem Grundsatz der Versickerung vor Ableitung ist stets 
Rechnung zu tragen.  
Grundsätzlich jedoch wird die Möglichkeit des Anschlusses an den städtischen Kanal 
vorbereitet. 
 

 

Umweltrechtliche Belange 

 
Der Bestand wurde bewertet und eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auf der Grundlage 
des „Magdeburger Modells“ erstellt. Die Gesamtbilanz ergibt laut Schreiben (Nr. 6231/ha 
vom 28.04.09) des Fachbereiches Geodienste und Baukoordinierung ein 
Ausgleichserfordernis von 775 Wertpunkten, die nicht innerhalb des Plangebietes erbracht 
werden können. Die Wertpunkte werden in externen Ausgleichsmaßnahmen erbracht, zum 
einen durch anteilige Zuordnung der Ausgleichsmaßnahme „Streuobstwiese Niendorfer 
Straße“ auf dem Flurstück 10122, Flur 602 (Teilfläche) und zum anderen durch anteilige 
Zuordnung der Ausgleichsmaßnahme „Am 2. Wiesenberg“ auf dem Flurstück 75/1, Flur 335. 
Innerhalb des Baugebietes sind je 100m² neuversiegelter Fläche auf dem Baugrundstück ein 
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Entlang der „Faulen Renne“ wird eine freiwachsende, 
einreihige Hecke aus standortgerechten einheimischen Sträuchern angelegt bzw. 
vervollständigt. Eine Einfriedung mit Zäunen ist zusätzlich möglich. Hecke und Einfriedung 
müssen mindestens 0,5 m von der Böschungsgrenze entfernt stehen. Damit wird der Eingriff 
in das Gewässer durch die zusätzliche Überbauung ausgeglichen. 
Werden im Rahmen von Baumaßnahmen organoleptische Auffälligkeiten (Geruch, Aussehen) 
festgestellt, ist eine weitergehende Untersuchung dahingehend erforderlich, ob der Verdacht 
einer schädlichen Bodenveränderung oder Altlast besteht oder ausgeräumt werden kann. Alle 
dementsprechenden Maßnahmen sind mit der zuständigen unteren Bodenschutzbehörde der 
Stadt Magdeburg abzustimmen. 
Nach §30 BauGB i.V. mit §61 Abs.2 Bau O LSA bedarf es für Anlagen gemäß §61 Abs.1 
Bau O LSA im Geltungsbereich eines bestätigten Bebauungsplanes keiner Baugenehmigung, 
soweit die Baumaßnahme in Übereinstimmung mit dem geltendem Baurecht erfolgt. Im B-
Plangebiet sind Einzel- und Doppelhäuser zulässig, welche unter o.g. Anlagen fallen und 
deren Errichtung bei einem rechtskräftigen B-Plan somit genehmigungsfrei ist. Der Hinweis 
sichert die Mitwirkung der Bauherrn im B-Plangebiet entsprechend §3 Ausführungsgesetz des 
Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz vom 2.April 2002 in der derzeit 
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geltenden Fassung zur Unterrichtung der unteren Bodenschutzbehörde, welche die 
Information zur Erfüllung der ihr obliegenden Aufgaben benötigt. 
 
 
 
 
 
Denkmalpflegerische Belange 

 

Das Amt für Denkmalpflege und Archäologie  Sachsen-Anhalt ist aufgrund  der gesetzlichen 
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter   archäologische Funde sofort zu informieren. 
Nach §9(3)des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen 
eines Kulturdenkmales „ bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverändert zu 
lassen“. 
                                                   
4. Auswirkungen der Planung 

 

Auswirkungen 
 
Auswirkungen ergeben sich für die bisherigen Nutzer der Flächen. Der Pachtvertrag mit dem 
Zwischenpächter (Verband der Gartenfreunde Magdeburg e.V.) wird nach rechtskräftigem 
Bebauungsplan gekündigt. Die Einzelpächter werden im Gegenzug entsprechend den 
Regelungen des Bundeskleingartengesetztes durch den Vorhabenträger entschädigt. 
Die sich auf dem Baugebiet befindlichen Gebäude und Befestigungen werden zur 
Baufeldfreimachung durch den Vorhabenträger zurückgebaut. 
Weitere Auswirkungen entstehen für die Nachbargrundstücke. Hier entsteht eine leichte 
Beeinträchtigung durch die Nutzungsintensivierung und Bebauung gegenüber der bisher 
ausschließlichen Gartennutzung und Laubenbebauung. Da die durch die Planaufstellung 
zukünftig zulässige Bebauung jedoch nicht über das Maß der im Umfeld vorhandenen 
Bebauung hinaus geht, wird dies unter Beachtung der privaten und öffentlichen Belange für 
zumutbar bewertet. Die zukünftige Fläche für Eigenheimbebauung, für welche ein Bedarf 
besteht und welche dem Ziel der Landeshauptstadt Magdeburg zum Angebot vielfältiger 
Bauflächen dient, befindet sich in der bebauten Stadtlage mit vorhandener sozialer und 
technischer Infrastruktur und dient so der Minderung weiteren Flächenverbrauchs der freien 
Landschaft. 
Auswirkungen gibt es durch die zusätzliche Versiegelung von Grund und Boden durch die 
Verkehrs- und Bauflächen. Die Eingriffe werden durch entsprechende Maßnahmen im 
Plangebiet selbst und auf weiteren Flächen im Stadtgebiet ausgeglichen. 
 
 
Durchführung 
 
Die Erschließung und die Vermarktung der Baugrundstücke  werden durch die 
BaulandGruppe, Schrottge & Fischer GbR vorgenommen.  
 
 
 
 
Folgekosten 
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Folgekosten entstehen für die neu anzulegende öffentliche Straße mit Wendehammer in Höhe 
von 990,00 € / Jahr (660 m² Straßenfläche x 1,50 € Folgekosten pro m² / Jahr).  
Für die 5 Jahre entspricht das 4950,00 €. 
 
 
 
Flächenbilanz 
 
Baufläche (allgemeines Wohngebiet)   8 637,26 m²     89,76 % 
 
private Verkehrsflächen        325,55 m²      3,38 % 
 
Verkehrsfläche (öffentlich)        660,00 m²       6,86 % 
 
Gesamtfläche Bebauungsplangebiet    9 622,81 m²   100,00 % 












































