
Landeshauptstadt

Magdeburg

Landeshauptstadt Magdeburg

Stadtplanungsamt

An der Steinkuhle 6

39 128 Magdeburg

Ausschnitt aus der topographischen Stadtkarte M 1:10 000

Stand des Stadtkartenauszuges: 04/2017

Begründung zur

Satzung zur 4. Änderung zum Bebauungsplan Nr. 242-1A
 

ELBBAHNHOF,  in einem Teilbereich 
 

Stand:  Februar  2018

MDR

Dom

ZDF

Klinik

Städt. Abfall-
wirtschafts-

betrieb

Staats-
kanzlei

Ev. Freik.

hochschule
Volks-

Hegel-
Gymn.

Hegelstr.
GS

Ökum.
Domgymn.

Kita

Schiffs-
museum

Schau-
spielhaus

Stadt-
halle

Romanik

Albinmüller-
Turm

Kavalier
Scharnhorst

Kiek in
de Köken

Sport-
halle

Hasselbach-
platz

S-Bf. MD

Hu
bb
rü
ck
e

Bundesbank

Pegel

Domfelsen

KGA Am

Zum
 Dom

-

felsen

Zur Hub-
brücke

Zum
 Rote-

hornblick

Platz am

Elbbahnhof

s
tr
a
ß
e

S
ta

d
tp

a
r
k
-

S
c
h
le

u
s
e
n
s
tr.

Heinrich-

Heine-

Platz

K
le
in

e
r
 S
ta

d
tm

a
r
s
c
h

s
te
in

w
e
g

H
a

m
m

e
r
-

Liebig-                 straße

Bürgelstr.

Behringstraße

straße

Haeckelstr.

Haeckel-

straße

Keplerstraße

Einsteinstraße

Einsteinstraße

platz

Hasselbach-

Geißlerstraße

Am Buckauer Tor

P
la
n
c
k
-

straße
Carl-Miller-Str.

S
te
r
n
s
tr
a
ß
e

H
e
g
e
ls
tr
a
ß
e

H
e
g
e
ls
tr
a
ß
e

S
c
h
le
in

u
fe
r

Seu
mestr

.

Im
  
  
  
  
 E
lb

b
a
h
n
h
o
f

straße

Kepler-

F
ü
rs
te

n
w
a
ll

Am Dom

D
anzstraß

e

R
e

m
te
r
-

g
a
n
g

B
a
h
n
h
o
fs
tr
.

O
tt
o
-v

o
n
-G

u
e
ri
c
k
e
-S
tr
a
ß
e

platz

Friedens-

H
e
y
d
e
c
k
-

L
e
ib

n
iz
-

s
tr
a
ß
e

Bölsche-    straße

L
e
ib

n
iz
s
tr
a
ß
e

Hal-
    
   l
isc

he 
Str

aß
e

a
ll
e
e

Bastion
Cleve

43,2

325

326

GmS/Sek
G. W. LeibnizPol.-

Mor-
monen

Sternbrücke

55,1

50,5

51,2

47,4

47,9

Dir.

Magdeburg

Polizeirevier

Landes-
kommando

N

Magdeburg

Landeshauptstadt

Stadtplanungsamt Magdeburg

39 128 Magdeburg

An der Steinkuhle 6

Stadtplanungsamt

Landeshauptstadt Magdeburg

400300200100050Planverfasser:

Stand des Stadtkartenauszuges: 04/2017

Ausschnitt aus der topographischen Stadtkarte M 1:10 000

DS0036/18 Anlage 3

Stand:  Februar  2018
 

ELBBAHNHOF,  in einem Teilbereich 
 

Satzung zur 4. Änderung zum Bebauungsplan Nr. 242-1A

Begründung zur



Begründung Entwurf 4. Änderung Bebauungsplan Nr. 242-1 A „Elbbahnhof“  Stand Februar 2018
  

 
 
Landeshauptstadt Magdeburg • Stadtplanungsamt   1 
 

Inhaltsverzeichnis 
 
1. Rechtliche Grundlagen ................................................................................................... 2 

2. Ziel und Zweck sowie Erforderlichkeit der Planung ..................................................... 2 

3. Übergeordnete Planungen .............................................................................................. 2 

4. Aufstellungsverfahren .................................................................................................... 3 

5. Städtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand ............................................................ 3 

5.1. Lage und räumlicher Geltungsbereich ..................................................................... 4 

5.2. Verkehr ....................................................................................................................... 4 

5.3. Eigentumsverhältnisse .............................................................................................. 5 
 
6. Begründung der Festsetzungen ..................................................................................... 5 

6.1. Öffentliche Verkehrsfläche ........................................................................................ 5 

6.2. Private Verkehrsfläche .............................................................................................. 5 
 
7. Umweltrechtliche Belange .............................................................................................. 5 

8. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten .................................................... 6 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Begründung Entwurf 4. Änderung Bebauungsplan Nr. 242-1 A „Elbbahnhof“  Stand Februar 2018
  

 
 
Landeshauptstadt Magdeburg • Stadtplanungsamt   2 
 

 
1. Rechtliche Grundlagen  
 
Grundlage für die Bebauungsplanaufstellung bilden 

� Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 
(BGBl. I S. 3634), 

� Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 
(BGBl. I S. 3786), 

� Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts / 
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt 
geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBl. I S. 1057) 

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen. 
 
 
2. Ziel und Zweck sowie Erforderlichkeit der Planung  
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 242-1 A „Elbbahnhof“ befindet sich im Stadtteil 
Altstadt. Der Bebauungsplan, dessen Satzung am 30.06.2005 Rechtskraft erlangte, ist 
weitestgehend umgesetzt.  
Mit der im Jahr 2015 durchgeführten 3. Änderung des Bebauungsplanes wurde die 
Entbehrlichkeit einer ursprünglich als „Busparkplatz“ festgesetzten Fläche nördlich der Straße 
Zum Domfelsen festgestellt. Das Grundstück wurde als Mischgebiet (MI 14) ausgewiesen und 
zwischenzeitlich von der Landeshauptstadt Magdeburg zum Ziel der Bebauung veräußert. 
Unberücksichtigt blieb dabei die östlich angrenzende Verkehrsfläche, welche als öffentliche 
Zufahrt zum Busparkplatz dienen sollte (Teilbereich des Straßenflurstückes 10048 der Flur 142 
– Straße Im Elbbahnhof). Diese Teilfläche hat durch die 3. Änderung des Bebauungsplanes ihre 
Funktion als öffentliche Zufahrt verloren und soll nun an den angrenzenden Eigentümer 
veräußert werden. 
Vor der Veräußerung muss die Entbehrlichkeit über ein Beteiligungsverfahren geprüft werden. 

Die betroffene Teilfläche ist laut rechtsverbindlichem Bebauungsplan Bestandteil einer inneren 
Erschließung des Gebietes, so dass der Abschnitt nicht gesondert betrachtet werden kann. 
Daher wird gleichzeitig der Entfall der nördlich angrenzenden Privatstraße geprüft. Da die 
Überfahrtsrechte hier bereits grundbuchlich gesichert sind und auch in der Örtlichkeit realisiert 
wurden, wird die Festsetzung der Privatstraße ebenfalls als entbehrlich angesehen.  
Der Entfall der Privatstraße muss über ein Beteiligungsverfahren geprüft werden. 

Die vorgenannten Gründe erfordern eine Änderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. 
Durch die vorgesehenen Änderungen einzelner Festsetzungen werden die Grundzüge der 
Planung nicht berührt. 
 
 
3. Übergeordnete Planungen 
 
Bebauungspläne sind aus dem wirksamen Flächennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 
BauGB). Im wirksamen Flächennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das 
Plangebiet als gemischte Baufläche dargestellt. Die 4. Änderung des Bebauungsplanes steht 
nicht im Widerspruch zu den Zielen des Flächennutzungsplanes und wird aus dem 
Flächennutzungsplan entwickelt.  
Belange der Raumordnung und Landesplanung sowie benachbarter Gemeinden werden von 
der Änderung nicht berührt. 
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4. Aufstellungsverfahren 
 
Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss-Nr. 507-14(IV)05 am 
09.06.2005 die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 241-1 A „Elbebahnhof/ Südliches 
Stadtzentrum“ Teilbereich A beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 30.06.2005 im Amtsblatt 
Nr. 19 öffentlich bekannt gemacht. Damit erlangte der Bebauungsplan Rechtskraft.  

Der Bebauungsplan durchlief ab dem Jahr 2007 ein erstes Änderungsverfahren, welches mit 
Veröffentlichung der Satzung am 17.09.2010 seinen Abschluss fand. Mit dem 
Einleitungsbeschluss zur 2. Änderung erfolgte die Umbenennung in Bebauungsplan Nr. 242-1A 
„Elbbahnhof“. Die 2. Änderung erlangte bislang keine Rechtskraft. Die 3. Änderung umfasste 
den Entfall des öffentlichen Touristenparkplatzes entlang der Straße Zum Domfelsen. Die 
Fläche wurde neu als Mischgebiet MI 14 definiert. Rechtskraft erlangte die 3. Änderung mit der 
Veröffentlichung im Amtsblatt Nr. 4 am 05.02.2016. 

Der Einleitungsbeschluss zur 4. Änderung wurde parallel mit dem Beschluss über den Entwurf 
und die öffentliche Auslegung am 17.08.2017 durch den Stadtrat der Landeshauptstadt 
Magdeburg gefasst (Beschluss-Nr. 1499-043(VI)17). Der Aufstellungs- und 
Auslegungsbeschluss wurde gemäß § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am 31.08.2017 ortsüblich im 
Amtsblatt der Landeshauptstadt Magdeburg Nr. 22 bekannt gemacht. Gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 1 
BauGB wurde von der frühzeitigen Unterrichtung der von der Planung berührten Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Entwurf der 4. 
Änderung und die Begründung haben vom 08.09.2017 bis 10.10.2017 gemäß § 3 Abs. 2 
BauGB öffentlich ausgelegen. Während dieser Zeit gingen keine Stellungnahmen mit Hinweisen 
oder Anregungen ein. 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange sind gemäß § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a 
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 12.09.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert 
und über die öffentliche Auslegung benachrichtigt worden. 
Gemäß § 1 Abs. 8 BauGB sind die Vorschriften über die Aufstellung von Bauleitplänen auch bei 
deren Änderung anzuwenden. Die 4. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 242-1 A „Elbbahnhof“ 
berührt nicht die Grundzüge der Planung. Weiterhin wird hierdurch weder die Zulässigkeit eines 
Vorhabens mit Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung begründet noch 
liegen Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der Natura 2000-Gebiete vor. Somit wird das 
vereinfachte Verfahren unter Verzicht auf eine frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und der 
Träger öffentlicher Belange und des Umweltberichts angewendet (§ 13 BauGB). 

Die im Rahmen der Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange 
eingegangenen Stellungnahmen wurden gegeneinander und untereinander abgewogen. Mit 
Beschluss des Stadtrates über die Abwägung und Satzung der 4. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 242-1A „Elbbahnhof“ und dessen ortsüblicher Bekanntmachung im 
Amtsblatt der Landeshauptstadt Magdeburg erlangt die Änderung Rechtskraft. 
 
 
 
5. Städtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand 
 
Die Rahmenbedingungen bezogen auf die Nutzungs- und Baustruktur der Umgebung haben 
sich gegenüber dem Stand der Rechtskraft der letzten Änderung des Bebauungsplanes nicht 
geändert. Der Änderungsbereich ist bis auf die Mischgebietsflächen MI 4 und MI 14 (Bereich 
der 3. Änderung) vollständig bebaut. 
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5.1. Lage und räumlicher Geltungsbereich 

Das Bebauungsplangebiet Nr. 242-1A „Elbbahnhof“ liegt im Zentrum der Landeshauptstadt 
Magdeburg im Stadtteil Altstadt. 
Der Änderungsbereich befindet sich in der Flur 142 und wird umgrenzt: 
 

- im Norden durch die südwestlichen Grenzen der Flurstücke 10094, 10095, 10096 sowie 
der nördlichen Begrenzung des Flurstückes 10197, 

- im Osten durch die Westbegrenzung der Elbuferpromenade, 
- im Süden durch die nördliche Begrenzung des Gehweges des Platzes am Elbufer sowie 

der Straße Zum Domfelsen, 
- im Westen durch die östliche Gehwegkante des Schleinufers. 

 

5.2. Verkehr 

Südlich an den Änderungsbereich angrenzend befindet sich die fertig hergestellte Straße Zum 
Domfelsen. Laut rechtsverbindlichem Bebauungsplan soll nördlich eine öffentliche/ private 
Erschließungsstraße mit einer Breite von 6,5 anschließen. Ein ca. 30 m langes Teilstück ist im 
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als öffentliche Verkehrsfläche festgesetzt und sollte die 
Erschließung des  Busparkplatzes sowie der nördlich angrenzenden Grundstücke sicherstellen.  
 
Der im Bebauungsplan als Privatstraße festgesetzte Abschnitt sollte ebenfalls der Erschließung 
der anliegenden Grundstücke dienen. An der festgesetzten Privatstraße liegen jedoch 
tatsächlich lediglich zwei Grundstücke an (Schleinufer 43 und 44), so dass diese als 
Grundstückszufahrt realisiert wurde. Es besteht ein im Grundbuch gesichertes Überfahrtsrecht.  
 
Die Erschließung der Grundstücke Schleinufer 40, 41, 45, 46, 47 erfolgt über eine gesonderte, 
parallel zum Schleinufer verlaufende Privatstraße.  
 

41 

40 

45 

46 

47 

44 

43 
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5.3. Eigentumsverhältnisse 

Die von der Änderung betroffene Teilfläche des Straßenflurstückes 10048 der Flur 142 befindet 
sich im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg. Die übrige zum Entfall vorgesehene 
private Verkehrsfläche befindet sich in privatem Eigentum. 
 
 
6. Begründung der Festsetzungen 
 
Die 4. Änderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 241-1 A „Elbbahnhof“ umfasst: 
 

- die Änderung der öffentlichen Verkehrsfläche zwischen Mischgebiet MI 14 und MI 12 in 
ein Mischgebiet sowie 

- die Änderung der privaten Verkehrsfläche zwischen Mischgebiet MI 11 und MI 13 sowie 
nördlich des MI 5 in ein Mischgebiet. 

 
Alle übrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes behalten ihre Gültigkeit. 

6.1. Öffentliche Verkehrsfläche 
Mit der im Jahr 2015 durchgeführten 3. Änderung des Bebauungsplanes wurde die 
Entbehrlichkeit einer ursprünglich als „Busparkplatz“ festgesetzten Fläche nördlich der Straße 
zum Domfelsen festgestellt. Das Grundstück wurde als Mischgebiet (MI 14) ausgewiesen und 
zwischenzeitlich von der Landeshauptstadt Magdeburg zum Ziel der Bebauung veräußert. 
Unberücksichtigt blieb dabei die östlich angrenzende Verkehrsfläche, welche als öffentliche 
Zufahrt zum Busparkplatz dienen sollte (Teilbereich des Straßenflurstückes 10048, Flur 142 – 
Straße Im Elbbahnhof). Diese Teilfläche hat durch die 3. Änderung des Bebauungsplanes ihre 
Funktion als öffentliche Zufahrt verloren und soll nun an den angrenzenden Eigentümer 
veräußert werden. Die Fläche wird damit Bestandteil des Baugrundstückes und soll analog den  
angrenzenden Baufeldern als Mischgebiet ausgewiesen werden. Das MI 11 erfährt damit eine 
geringfügige Erweiterung Richtung Osten. Zusätzliche Baufelder werden jedoch nicht 
ausgewiesen. Da über diese Fläche die Zufahrt der Feuerwehr für das Baufeld MI 13 
abgesichert wird, muss ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt werden. Der Leitungsbestand wird 
hierüber ebenfalls gesichert. 
 

6.2. Private Verkehrsfläche   

Die unter 6.1 genannte öffentliche Verkehrsfläche ist laut rechtsverbindlichem Bebauungsplan 
auch Bestandteil einer inneren Erschließung des Gebietes, so dass der Abschnitt nicht 
gesondert betrachtet werden kann. Daher wird gleichzeitig die Notwendigkeit der Privatstraße 
geprüft. Die innere private Erschließung dient lediglich zwei Grundstücken und wurde daher nur 
als Grundstückszufahrt realisiert. Die Fläche wird analog den angrenzenden Baufeldern als 
Mischgebiet ausgewiesen. 
Ein Überfahrtsrecht ist grundbuchlich gesichert so dass eine Festsetzung als private 
Erschließungsstraße entbehrlich ist.  

Die Baugrenzen bleiben unverändert bestehen. 
 
7. Umweltrechtliche Belange 
 
Gemäß den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines 
Bebauungsplanes die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. 

Die 4. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 242-1A „Elbbahnhof“  berührt keine 
umweltrechtlichen Belange. 
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Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes regelt insbesondere § 39 Abs. 5 BNatSchG die 
zulässigen Zeiträume zur Beseitigung von Gehölzen (nicht in der Zeit vom 01. März bis 30. 
September). So wird vermieden, dass das Brutgeschehen gestört und artenschutzrechtliche 
Verbote berührt werden.  
Die gemäß § 44 Abs. 1, Nr. 1-4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der besonders 
geschützten und der streng geschützten Arten gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG sind 
zu berücksichtigen. Zulassungsvoraussetzung für ein Vorhaben ist die Prüfung, inwieweit das 
Vorhaben erhebliche negative Auswirkungen auf besonders geschützte Arten  durch  Störung  
ihrer  Nist-,  Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstätten und / oder durch Belästigung, Verletzung bzw. 
Tötung, Zerstörung der Habitate bzw. Standorte ausüben kann.  
Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich zwar vordergründig auf die Zulassungsebene und 
nicht auf die Bauleitplanung. Sofern allerdings drohende Verstöße gegen artenschutzrechtliche 
Verbote bereits auf der Ebenen der Bebauungsplanung erkennbar sind, sind diese abzuwenden 
bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darzustellen. 
Eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange bezogen auf die 4. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 242-1A „Elbbahnhof“ kann nicht festgestellt werden. 
Die Betroffenheit sonstiger naturschutzrechtlichen Sondergebiete und –objekte, wie Flora-
Fauna-Habitat Schutzgebiete, geschützte Biotope nach § 30 NatSchG LSA, Naturschutz- und 
Landschaftsschutzgebiete ist nicht bekannt. 
 
8. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten 
 
Aufgrund der bereits stattgefundenen grundbuchlichen Sicherung der Zufahrten entstehen 
durch den Entfall der privaten Erschließungsstraße keine Nachteile für die betroffenen 
Grundstückseigentümer.  

Die Landeshauptstadt Magdeburg kann nach Rechtskraft des Bebauungsplanes auf die 
Herstellung der ursprünglich geplanten öffentlichen Erschließungsstraße verzichten womit auch 
Folgekosten entfallen. Die nicht benötigte Teilfläche von 192 m² kann mit der Rechtskraft der 4. 
Änderung des Bebauungsplanes veräußert werden. 
Es entstehen keine zusätzlichen Folgekosten für die Landeshauptstadt Magdeburg. 
 
 
 


