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1.0. Allgemeines 
 
 
1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
 
Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstücke: 
 Gemarkung   Magdeburg 
 Flur    486 
 Flurstücke:  10074, 10127, 10128, 10130, 10006, 3085/1, 1037/4 
 
Die vorbeschriebenen Flurstücke liegen in Nord-Süd-Ausrichtung zwischen dem neu 
entstandenen Wohngebiet „Am Wellenberge“ und den Grundstücken der östlichen 
Straßenseite der Straße „An den Sohlener Bergen“. 
 
Das Plangebiet stellt eine Teilfläche des in Aufstellung befindlichen 
Bebauungsplanes 489-1 „Am Wellenberge“ dar. 
 
Auf dem Flurstück 10130 wird ein Teilbereich für den Ausbau der öffentlichen Straße 
„Wolmirsleber Weg“ genutzt. Hier muss eine entsprechende Teilung und Widmung 
erfolgen. 
 
Ansonsten wird geplant, das gesamte Gebiet für Wohnungsbauzwecke mit der 
Bebauung durch Einfamilienhäuser zu bebauen. 
 
Alle Flurstücke sind im Eigentum des privaten Investors. 
 
Der Geltungsbereich grenzt nördlich an die Sohlener Straße, östlich an den 
Wolmirsleber Weg und an bebaute Grundstücke, westlich ebenfalls an bebaute 
Grundstücke und südlich an eine Spielplatzfläche. Das Flurstück 10183 südwestlich 
ist ein ungenutztes Privatgrundstück.  
 
Der Geltungsbereich beträgt ca. 8.901 m². 
Davon beträgt die öffentliche Erschließungsstraße als Zuwegung ca. 230 m². 
 
 
 
1.2. Bestandsaufnahme im Geltungsbereich 
 
Die gesamte Grundfläche des Plangebietes ist unbebaut und ungenutzt. Diese 
Grünfläche wurde entsprechend der Auflage der Landeshautstadt Magdeburg vom 
10.09.2013 ordnungsgemäß gereinigt und beräumt.  
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1.3. Inhalt und Ziel der Planung    
 
Am 12.06.2014 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg die 
Aufstellung des Bebauungsplanes  Nr. 489-1A „Am Wellenberge, Teilbereich A“ 
gemäß § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB. 
 
Die Planung beinhaltet die Planzeichnung Teil A und die textlichen Festsetzungen 
Teil B sowie die Begründung und den Umweltbericht. 
 
Die Planzeichnung Teil A stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar. 
Es werden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zum Maß der baulichen 
Nutzung, wie zur Grundflächenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse und zur Höhe 
der baulichen Anlagen und weiterhin zur Bauweise und zu den überbaubaren 
Grundstücksflächen getroffen. 
 
Es werden Flächen mit Bindung für Bepflanzungen von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 25 a Bau GB festgelegt. 
 
Ziel des Bebauungsplanes ist es, für den Planbereich eine Bebauung mit 
Einfamilienhäusern zu ermöglichen. 
 
 
 
1.4. Beziehung zur Flächennutzungsplanung 
 
Der aktuelle Flächennutzungsplan (Stand: 10. Änderung; November 2013) weist der 
Bereich als Teil eines schmalen Grünstreifens aus. 
 
Der Flächennutzungsplan wird zur Zeit im Parallelverfahren geändert. In der 
Änderung wird der betroffene Bereich als Wohnbaufläche ausgewiesen. 
 
 
 
1.5. Rechtliche Grundlagen 
 
/1/ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom  
 23. September 2004 (BGBl I S.2414), zuletzt geändert durch Artikel 1 des  
 Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBl I S.1722) 
/2/ Verordnung über die bauliche Nutzung von Grundstücken,  
 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBl I S.132),  
 zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBl I  
 S.1548) 
/3/ Verordnung über die Ausarbeitung von Bauleitplänen und die Darstellung des  
 Planinhaltes, Planzeichenverordnung (PIanzV),  vom 18. Dezember 1990  
 (BGBl I S.58), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juni  
 2011 (BGBl I S.1509) 
sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen. 
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1.6. Kartengrundlage 
 
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte des Landesamtes für Vermessung und  
   Geoinformationen Sachsen-Anhalt (LvermGeo LSA) 
   Auszug aus dem Geobasisinformationssystem 
   Gemarkung:   Magdeburg  
   Flur:     486  
   Aktualität der Daten:  30.09.2014  
   Erstellt:    01.10.2014 
Stand der Planunterlage: Und LH MD Sohlener Str. 16.10.2014 
 
 
 
1.7. Altlasten / schädliche Bodenveränderungen 
 
Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf 
schädliche Bodenveränderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, 
Auffälligkeiten durch Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das 
Umweltamt vor Beginn weiterer Maßnahmen unverzüglich und unaufgefordert zu 
informieren. Treten diese Hinweise während der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind 
die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist 
ebenfalls zu Informieren. 
Erläuterung: die Berücksichtigung des Hinweises ist zur Wahrung der 
bodenschutzrechtlichen Belange erforderlich. Nach §30 BauGB i.V. mit § 68 BauO 
LSA bedarf es im Geltungsbereich eines bestätigten Bebauungsplanes keiner 
Baugenehmigung, soweit die Baumaßnahme in Übereinstimmung mit dem Baurecht 
erfolgt .Der Hinweis ergeht auf Grund des § 2 abs.2 Ausführungsgesetz des Landes  
Sachsen Anhalt zum  Bundesbodenschutzgesetz (BodSchAG LSA) vom 2.April2002 
i.V. mit § 10 Abs.1 Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) vom 
17.März 1998 in der derzeitig geltenden Fassung. Danach kann die zuständige 
Behörde  die notwendigen Maßnahmen zu Erfüllung der sich aus dem BBodSchG 
und der hierzu notwendigen Maßnahmen zur Erfüllung der sich aus dem  BBodSchG 
und der hierzu erlassenen Bundes-Bodenschutz – und  Altlastenverordnung 
(BBodSchV) ergebenden Pflichten treffen. Der Hinweis sichert die Mitwirkung 
der  Bauherren im Bebauungsplangebiet  entsprechend § 3 BodSchAG zur 
Unterrichtung der unteren Bodenschutzbehörde, welche die Informationen zur 
Erfüllung der Ihr obliegenden Aufgaben benötigt. 
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2.0. Begründung der Festsetzung des Bebauungsplanes 

 
 

2.1. Art und Maß der baulichen Nutzung 
 
Nach der Art der baulichen Nutzung (§§ 1 – 15 BauNVO) wird ein allgemeines 
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. 
Zulässig sind Wohngebäude, die der Versorgung des Gebietes dienende Läden, 
Schenk- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe. 
Außerdem sind Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und 
sportliche Zwecke zulässig. Ausnahmsweise können Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Gewerbebetriebe und Anlagen für 
Verwaltungen zugelassen werden. Die nach §4 Abs.3 Nr.4 und 5 ausnahmsweise 
zulässigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind im Plangebiet 
unzulässig. 
Diese Festsetzung entspricht der Nutzungsart in der Umgebung des 
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. 
 
Das zulässige Maß der baulichen Nutzung  (§§ 16-21 BauNVO) wird durch die 
Grundflächenzahl (GRZ), die Geschossflächenzahl (GFZ) die Zahl der Vollgeschosse 
festgelegt. 
 
Die Grundflächenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Das entspricht dem maximalen 
zulässigen Wert der BauNOV (§17 BauNOV). 
Die Geschossflächenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. 
 
Weiterhin wird eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. 
 
Die nähere Umgebung des Plangebietes ist größtenteils durch Wohngebäude mit 
Satteldächern geprägt. Die festgesetzte maximale Traufhöhe von 4,5m entspricht 
einem 2-geschossigen Gebäude mit ausgebautem Dachgeschoss inkl. Drempel. Die 
Errichtung eines 2 geschossigen Gebäudes mit Flachdach (Stadtvilla) wird somit 
ausgeschlossen. 
 
 
2.2 Bauweise, überbaubare Flächen 
 
Für das gesamte Baugebiet wird offene Bauweise aufgewiesen. 
Dieses entspricht dem Siedlungsgefüge der umliegenden Wohnbebauung. 
Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen so bemessen, 
dass eine Anordnung der Baukörper auf den Grundstücken möglichst wenig 
eingeengt wird und die Abstandsflächen gem. BauO LSA eingehalten werden 
können. 
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Soweit eine Regelung im Bebauungsplan planungsrechtlich möglich ist, werden 
grundsätzlich die Belange des Klimaschutzes bei der Ausweisung der überbaubaren 
Flächen berücksichtigt, wie  
- Optimierung der Oberflächen-Volumen-Verhältnisses der Gebäude 
- Positionierung bzw. Orientierung der Gebäude und Baukonstruktionen zur  
   Ausnutzung von Solarenergie. 
Die Grundflächenzahl ist mit 0,4 festgesetzt .Das entspricht der im§ 17 BauNVO 
geregelten Obergrenze für allgemeine Wohngebiete .Die Überschreitungsmöglichkeit 
der GRZ gem. § 19 Abs.4 BauNVO wird im Bebauungsplan auf 0,5 beschränkt, um 
die natürliche Funktion des Bodens und des Grundwassers dauerhaft zu erhalten. 
 
 
2.3. Grünflächen 
 
Es wird eine Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen festgelegt. Diese wird als private Grünfläche festgelegt.  
Private Grünflächen dürfen nicht bebaut werden. 
Die Fläche dafür beträgt 1000m². 
Die im Plan festgesetzte Fläche für das Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen sind mit heimischen, standortgerechten Baum- und 
Straucharten zu bepflanzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB. 
 
Es werden weiterhin landschaftsplanerische Festsetzungen gem. §9 Abs. 1 Nr. 25 a 
BauGB für die nicht überbaubaren Flächen getroffen. 
Die Festsetzungen werden im Umweltbericht und im Planteil B geregelt. 
 
Die Bepflanzung sowie die Erschließung wird über einen städtebaulichen Vertrag 
geregelt. 
 
 
2.4. Mindestmaß für Grundstücksgrößen  

 
Die Mindestgröße der Grundstücke für freistehende Einfamilienhäuser beträgt 
500 m² und für Doppelhäuser 350 m². 
Durch die Festsetzung wird die ordnungsgemäße und schadlose Versickerung der 
anfallenden  Niederschlagswasser der befestigten Flächen auf dem jeweiligen 
Grundstück begünstigt. 
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3.0. Verhältnis zu anderen Planungen 
 
 
3.1       Raumordnung und Landesplanung 
 
Auf Grund der geringen Größen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in 
einer Größenordnung von ca. 0,9 ha ist die Planung nicht raumbedeutsam im Sinne 
von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend. 
 
 
3.2       Naturschutzrechtliche Planungen und FFH-Gebiete 
 
Vom Bebauungsplan wird kein bestehendes bzw. geplantes Naturschutzgebiet 
berührt. 
 
Die Flächen des Bereiches liegen in keinem naturschutzrechtlichen Schutzgebiet 
nach §§17-20 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA). 
 
Besonders geschützte Biotope nach § 37 NatSchG LSA sind von dem Vorhaben 
nicht betroffen. 
 
 
3.3  Geologie und Bergwesen 
 
Hinweise auf mögliche Beeinträchtigungen durch den Umgang mit Altbergbau liegen 
nicht vor. Sollten im Zuge der Baumaßnahmen Hinweise bezüglich Geologie und 
Altbergbau auftreten, sind diese durch den Bauherren zu melden. Das betrifft auch 
mögliche Einfärbungen im Boden, die nicht natürlich erscheinen. 
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4 Räumliche Anbindung, Erschließung, weitere Standortbedingungen 
 
 
4.1 Verkehrserschließung 
 
Der nördliche Bereich des geplanten Wohngebiets ist über die Sohlener Straße 
erschlossen. Hier ist aus diesem Grund ein gesondertes Baufenster vorgesehen. 
Das weitere Plangebiet wird vom  Wolmirsleber Weg an die öffentlichen 
Verkehrsflächen angebunden.  
Die Erweiterung des Wolmirsleber Weges wird im Rahmen eines städtebaulichen 
Vertrages durch den Erschließungsträger erfolgen. 
Der Straßenquerschnitt des auszubauenden Bereiches, wurde den endausgebauten 
Bereichen des Wolmirslebener Weges angepasst, so dass auch im auszubauenden 
Bereich beidseitige Gehwege und einseitige Parkbuchten ergänzt werden können. 
 
Private Verkehrsflächen, welche zur Erschließung von Hinterliegergrundstücken  
nötig sind, sind so anzulegen, dass sie maximal 50m lang und mindestens 4 m breit 
sind, nicht mehr als 4 Grundstücke erschließen und die zu erschließenden Gebäude 
bis zu 5m von der Grundstücksgrenze entfernt sind. Auf diesen Flächen wird jeweils 
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen 
festgesetzt. 
 
 
4.2 Trinkwasserversorgung/Löschwasser 
 
Die Trinkwasserversorgung ist vor den Grundstücken in der Sohlener Straße, dem 
Wolmirsleber Weg und im Borner Weg vorhanden. Das Versorgungsnetz endet dort 
an Unterflurhydranten im Wendehammerbereich (Flurstück 10061). 
Die Hausanschlüsse müssen noch hergestellt werden. 
Eine Löschversorgung ist durch die vorhandene Erschließung gewährleistet. 
Vorhandene Hydranten befinden sich zweimal im Wolmirsleber Weg und einmal in 
der Sohlener Straße. Diese sind im Planteil A-Zeichnung eingetragen. 
Eine ausreichende und stabile Löschwasserversorgung entsprechend dem DVGW 
Arbeitsblatt W 405 ( mindestens 48 m³/ Std. für die Dauer von 2 Stunden ) ist in 
Abstimmung mit den örtlichen  zuständigen Wasserversorgungsunternehmen- SWM 
GmbH zu sichern. Neu zu errichtende Löschwasserentnahmestellen sind 
entsprechend den gültigen Vorschriften herzustellen. 
Bei einer Neuanordnung von Löschwasserentnahmestellen ist zu berücksichtigen, 
dass die Nutzung durch eine Entnahme nicht durch den ruhenden Verkehr 
beeinträchtigt werden kann .Eine deutliche und dauerhafte Erkennbarkeit durch 
Hinweisschilder nach DIN ist anzubringen. Der Abstand der 
Löschwasserentnahmestelle untereinander soll zwischen 80 und 100 m liegen. 
Sämtliche Zu – und Abfahrten, Fahrwege sowie Kurvenradien innerhalb des 
Geltungsbereiches sowie die Verkehrsflächen sind so zu planen, dass diese durch 
Fahrzeuge des Rettungsdienstes sowie der Feuerwehr befahren werde können. 
Für die Planung und Ausführung ist die im Land Sachsen Anhalt gültige Richtlinie 
über Flächen für die Feuerwehr einzuhalten. 
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Wasserversorgung  
Das Bebauungsgebiet ist aus dem nachfolgend genannten Leitungsbestand 
erschließbar: VW DN 200 AZ (im südlichen Straßennebenbereich der Sohlener 
Straße), VW OD 140 PE (im östlichen Straßennebenbereich des Wolmirsleber 
Weges), VWOD 110 PE (bis zum Ende des Wendehammer des Borner Weges, 
Flurstück 10061). Die Versorgung der zukünftigen Eigenheimgrundstücke ist über 
einzelne jeweils herzustellende Netzanschlüsse mit Anbindung an die vorhandenen 
Trinkwasserleitungen möglich. Der Systembetriebsdruck im Bereich des 
Bebauungsgebietes beträgt 3,6 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhöhe 
von 112 m NHN 1992.  
 
 
4.3 Abwasser- und Regenwasserentsorgung 
 
Eine abwassertechnische Anbindung an den Borner Weg ist auf Grund der 
Höhenlage der vorhandenen Abwasseranlagen technisch nicht möglich. Für die 
schmutz- und niederschlagswasserseitige Entwässerung stehen ausschließlich die 
öffentlichen Kanalanlagen in der Sohlener Straße und im Wolmirsleber Weg zur 
Verfügung.  
Für die einzelnen Parzellen ist jeweils ein gesonderter Hausanschluss herzustellen. 
Eine detaillierte Abstimmung erfolgt mit dem Entsorger entsprechend der 
Parzellenaufteilung nach Stellung der Anschlussanträge. 
Für die Regenwasserableitung steht ein Kanal zur Verfügung, an den die Parzellen 
angeschlossen werden können. 
 
 
4.4 Elektro- und Gasversorgung 
 
Die Elektro– bzw. Gasversorgung  ist vor den Grundstücken in der Sohlener Straße, 
dem Wolmirsleber Weg und im Borner Weg vorhanden. Die Versorgungsnetze für die 
Strom- bzw. Gasversorgung enden dort jeweils im Wendehammerbereich (Flurstück 
10061). 
Die Versorgung  der jeweiligen Parzellen ist möglich. 
 
Gasversorgung: 
Das Gebiet ist aus dem nachfolgend genannten Leitungsbestand erschließbar: ND-L 
OD 225 PE (im südlichen Straßenbereich der Sohlener Straße),  ND-L OD 90 PE (im 
westlichen Straßenbereich des Wolmirsleber Weges),  ND-L OD 90 PE (bis zum 
Ende des Wendehammers des Borner Weges, Flurstück 10061). Die Versorgung 
der zukünftigen Eigenheimgrundstücke ist über einzelne jeweils herzustellende 
Netzanschlüsse mit Anbindung an die vorhandenen ND-Gasleitungen möglich. 
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Elektroversorgung (Stellungnahme Versorgungsträger) 
Elektroversorgung (im Auftrag und im Namen der Netze Magdeburg GmbH): 
Entlang der Nordgrenze des Plangebietes (Südgrenze des Straßengrundstückes 
Sohlener Straße) verläuft eine Niederspannungs-Freileitung direkt auf der 
Grundstücksgrenze. Dazu gehört auch ein Mast, der nur mit unverhältnismäßig 
hohem Aufwand versetzt werden kann. Für den plangebietsseitigen Schutzstreifen 
von 1,50 m Breite dieser Freileitung ist ein Leitungs- und Betretungsrecht zugunsten 
des Netzbetreibers imB-Plan aufgenommen worden, verbunden mit der Festsetzung, 
dass unterhalb sowie seitlich der Leitung keine Bäume gepflanzt werden dürfen. Die 
Herstellung einer Zufahrt im Bereich des Mastes ist nicht möglich. Analog zur Gas-
und Wasserversorgung ist die Versorgung der Baugrundstücke mit Elektrizität aus 
dem vorhanden Kabelbestand in der Sohlener Straße, im Wolmirsleber Weg sowie 
BornerWeg (endend auf dem Flurstück 10061) über jeweils herzustellende 
Netzanschlüsse möglich. 
 
 
4.5 Abfallentsorgung 
 
Für die Grundstücke des Plangebietes erfolgt die Abfallentsorgung über den 
Wolmirsleber Weg oder über die Sohlener Straße. Da eine genaue Parzellierung des 
Plangebietes noch nicht feststeht, ist die Anzahl der Hinterliegungsgrundstücke zum 
derzeitigen Zeitpunkt noch nicht bekannt. Auf eine Festsetzung der 
Müllbehälterstandorte im Bebauungsplan wird somit verzichtet. Die Bereitstellung der 
Abfallbehälter erfolgt an den Entsorgungstagen am öffentlichen Fahrbahnrand durch 
den Anschlusspflichtigen gemäß § 22 Abs. 4 der Abfallwirtschaftssatzung der LH 
Magdeburg. 
 
 
 
 
 
5.  Bodenordnende Maßnahmen, Folgekosten 
 
Die Teilfläche des Flurstücks 10130, welche für den Ausbau der 
Straßenverkehrsfläche „Wolmirsleber Weg“ benötigt wird, wird nach normgerechten 
Ausbau durch den Investor kostenlos der Landeshauptstadt Magdeburg übertragen. 
Der Ausbau wird in einem städtebaulichen Vertrag geregelt. 
Die Folgekosten für die Verkehrsfläche von ca. 230m² sind bei einem 
Folgekostenfaktor von 1,50€/a mit ca. 345€ jährlich einzuplanen. 
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