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1. Rechtliche Grundlagen  
 
Grundlage für die Bebauungsplanänderung bilden 

� Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 
(BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. 
I S. 1728) geändert worden ist. 

� 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. 235-2 „Buttergasse“ befindet sich im Stadtteil 
Altstadt. Das Plangebiet erstreckt sich in Ost-West-Richtung von der Jakobstraße bis zum 
Breiten Weg und in Nord-Süd-Richtung von der Julius-Bremer-Straße bis zum Alten Markt. Die 
Satzung ist seit dem 09.07.2002 rechtsverbindlich. 
 
Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut. Nördlich an das Marietta-Quartier (Breiter Weg 23/ 
Alter Markt 15) angrenzend befindet sich jedoch ein ca. 350 m² großes Grundstück, welches 
nach erfolgtem Beschluss durch den Stadtrat seitens der Landeshauptstadt Magdeburg 
veräußert wurde. Für das Grundstück besteht seit Rechtskraft des Bebauungsplanes Baurecht 
für eine bis zu 8-geschossige Bebauung. 
Das durch den Käufer beabsichtigte Vorhaben entspricht von der Nutzungsart Geschäftshaus 
den Vorgaben des Bebauungsplanes, weicht jedoch hinsichtlich der Höhe von den 
Festsetzungen ab. Es ist beabsichtigt, den Katharinenturm und das SWM-Gebäude um eine 
weitere Dominante zu ergänzen. Der Bauherr schlägt die Errichtung eines Hochpunktes mit 12 
Geschossen + Staffelgeschoss vor. Der Nordabschnitt soll als zentraler Bereich der 
Magdeburger Innenstadt durch einen neuen Identifikationspunkt mit einer zeitgemäßen 
Architektursprache gestärkt und weiterentwickelt werden. Diese Entwicklung ist städtebaulich 
wünschenswert, daher soll eine Anpassung des Bebauungsplanes hinsichtlich des Maßes der 
baulichen Nutzung erfolgen.  
Durch die vorgesehenen Änderungen 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 3. Änderung des Bebauungsplanes steht 
nicht im Widerspruch zu den Zielen des Flächennutzungsplanes und wird aus seinen Vorgaben 
entwickelt.  
Belange der Raumordnung und Landesplanung sowie benachbarter Gemeinden werden von 
der Änderung nicht berührt. 
 
 
4. Aufstellungsverfahren 
 
Gemäß § 1 Abs. 8 BauGB sind die Vorschriften über die Aufstellung von Bauleitplänen auch bei 
deren Änderung anzuwenden. Die 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 235-2 „Buttergasse“ 
berührt nicht die Grundzüge der Planung. Weiterhin wird hierdurch weder die Zulässigkeit eines 
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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). 

Der Bebauungsplan Nr. 235-2 „Buttergasse“ wurde mit der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 
72 vom 09.07.2002 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan traf im Bereich der Bebauung 
entlang des Breiten Weges weitgehend bestandsorientierte Festsetzungen, die von einem 
Erhalt des in den 1960er Jahren errichteten neungeschossigen Gebäudes Breiter Weg 23-26 
(ortsübliche Bezeichnung Marietta-Block) ausging. 

Für den westlichen Teil des Geltungsbereiches hat der Stadtrat der Landeshauptstadt 
Magdeburg am 09.10.2003 die 1. Änderung als Satzung beschlossen, die mit der 
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 35 vom 04.11.2003 rechtsverbindlich wurde. Inhalt der 
Änderung war die Realisierung einer Neubebauung an der Stelle des Marietta-Blocks.  

Am 14.06.2007 wurde durch die Veröffentlichung im Amtsblatt Nr. 15 eine 2. Änderung 
rechtsverbindlich. Diese beinhaltete den Entfall der Festsetzung „Markthalle“ als besonderen 
Nutzungszweck innerhalb des Baufeldes MK (heute: Alter Markt Nr. 14). 

Der Einleitungsbeschluss zur 3. Änderung wurde parallel mit dem Beschluss über den Entwurf 
und die öffentliche Auslegung durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg am 
12.10.2020 gefasst. Nach Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss sowie der ortsüblichen 
Bekanntmachung des Beschlusses im Amtsblatt Nr. 29 am 04.11.2020 wurde der Entwurf zum 
Bebauungsplan gemäß § 3 Abs. 2 BauGB für die Dauer eines Monats vom 16.11. bis 
15.12.2020 öffentlich ausgelegt. Parallel erfolgte die Beteiligung der von der Planung berührten 
Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB. Von der 
frühzeitigen Unterrichtung der Öffentlichkeit sowie der berührten Träger öffentlicher Belange 
und Behörden wurde gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. 
 
Die sodann im Rahmen der öffentlichen Auslegung sowie die während der Behörden- und 
Trägerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen wurden 
untereinander und gegeneinander abgewogen. Mit Beschluss des Stadtrates über die 
Abwägung und Satzung zur 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 235-2 „Buttergasse“ und 
dessen ortsüblicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Magdeburg erlangt 
die Änderung Rechtskraft. 
 
 
5. Städtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand 

5.1. Lage und räumlicher Geltungsbereich 
 
Das Bebauungsplangebiet Nr. 235-2 „Buttergasse“ liegt im Zentrum der Landeshauptstadt 
Magdeburg im Stadtteil Altstadt. 
Der Änderungsbereich umfasst hinsichtlich des Maßes der baulichen Nutzung ein ca. 350 m² 
großes Grundstück an der Kreuzung Breiter Weg/ Julius-Bremer-Straße.  
 
Der räumliche Geltungsbereich der 3. Änderung wird umgrenzt: 
 
- im Norden: durch die südliche Begrenzungslinie der Fahrbahn der Julius-Bremer-Straße, 
- im Osten: durch die Westseite der Schwertfegergasse, 
- im Süden: durch die öffentliche Wegeverbindung zwischen Breitem Weg und Altem Markt, 
- im Westen: durch die Ostseite des Breiten Weges. 
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5.2 Städtebauliche Struktur und vorhandene Nutzungen 
 
Das Gebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sowie des Änderungsbereichs ist 
überwiegend bebaut. Im Schnittpunkt des achtgeschossigen Verwaltungsgebäudes Julius-
Bremer-Straße 8-10 und dem Marietta-Quartier befindet sich ein Grundstück, für welches laut 
rechtsverbindlichem Bebauungsplan Baurecht besteht. Eine öffentliche Durchfahrt durch das 
Gebäude Julius-Bremer-Straße 8-10 sichert den Zugang zur Schwertfegergasse. Hier befindet 
sich auch die Zufahrt zum Parkhaus Marietta-Quartier.  
 
Der Änderungsbereich grenzt auf der Westseite unmittelbar an die Hauptgeschäftsstraße 
Breiter Weg an und liegt damit sehr zentral in der Magdeburger City. Das Baufeld für das 
zwölfgeschossige Gebäude mit Staffelgeschoss befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft 
zum Marietta-Quartier, in welchem Einzelhandelseinrichtungen, Dienstleister, Büros und 
Parkebenen untergebracht sind.  Das Quartier entlang des Breiten Weges ist mit ca. 21 m Höhe 
niedriger als das Gebäude Julius-Bremer-Straße Nr. 8-10, welches eine Höhe von ca. 30 m 
aufweist. 
Das derzeit unbebaute Grundstück wurde als öffentlich begehbarer Bereich mit 
Fahrradabstellmöglichkeiten zwischengenutzt. Aufgrund der Lage zwischen zwei Brandwänden 
besitzt es jedoch keine hohe Aufenthaltsqualität.  
 

 
 

 

5.3. Verkehr 
 
Die nächstgelegene Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr befindet sich 
unmittelbar neben dem Baufeld (Haltestelle Alter Markt). Von hier aus sind mehrere Linien der 
Straßenbahn erreichbar mit denen nahezu alle Richtungen erschlossen werden können. 
Der Kfz-Verkehr kann das unbebaute Grundstück über die Julius-Bremer-Straße anfahren. 
Öffentlich zugängliche Stellplätze befinden sich unmittelbar angrenzend im Parkhaus des 
Marietta-Quartiers. Der Breite Weg ist an dieser Stelle als Fußgängerzone ausgebildet.  

Luftbild 2018 (Quelle: GeoMedia Smart Client © Geobasis-DE/ LVermGeo LSA, [(2018) A18/1-10159/09]) 
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5.4 Technische Infrastruktur 
 
Am Bestandsgebäude sind die Anschlüsse für Gas, Wasser, Fernwärme und Elektrizität 
vorhanden. 
Für den Neubau besteht ein aktiver Niederdruckleitungsbestand Gas. Umverlegungen der 
Trinkwasserleitung und Fernwärme-Trasse sind geplant. Für die Elektroversorgung des 
Neubaus ist eine eigene Transformatorenstation in das Vorhaben zu integrieren. (in einer hierfür 
geeigneten Fläche inner- oder außerhalb des Gebäudes). 
Da die SWM-Infotrasse mit dem Neubau überbaut wird, ist eine Umverlegung einzuplanen. 
Für die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung stehen die Mischwasserkanäle in der 
Julius-Bremer-Straße DN 400 und in der Schwertfegergasse DN 300 zur Verfügung. Dennoch 
wird darauf hingewiesen, dass gemäß § 55 WHG alle Maßnahmen der lokalen 
Niederschlagswasserbewirtschaftung (Verdunstung und Versickerung) auszuschöpfen sind 
(insbesondere Gründach ist denkbar). Der abwassertechnische Bestand inklusive seiner 
Schutzstreifen ist zu beachten. 
 
Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser sowie die Entsorgung dieses Gebietes sind 
technisch möglich. Der dazu notwendige Aufbau der entsprechenden Anlagen und Netze steht 
jedoch unter Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit. Bei allen Planungen sind die relevanten Normen 
anzuwenden, insbesondere die DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von 
Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen bei Baumaßnahmen) sowie in Anlehnung 
an die DIN 1998 vom Juli 2018 (Unterbringung von Leitungen und Anlagen in öffentlichen 
Flächen) und die DVGW-Arbeitsblätter G 472 (Gasleitungen bis 10 bar - Errichtung) sowie W 
400-1 (Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen, Planung). Die Schutzstreifenbreite und 
das Überbauungsverbot vorhandener Anlagen durch Neubauten oder -anpflanzungen aller Art 
sind einzuhalten. Wenn und soweit hinsichtlich der geplanten Baumstandorte keine konkreten 
Vorgaben der SWM, der AGM oder Netze Magdeburg bestehen, sind als Mindeststandard die 
Maßgaben der GW 125 und des DWA Merkblatts M162 „Bäume, unterirdische Leitungen und 
Kanäle" einzuhalten. Für den ordnungsgemäßen Betrieb und die Unterhaltung der geplanten 
abwassertechnischen Anlagen ist - jeweils in Abhängigkeit von der Nennweite der 
Kanalanlagen - eine Mindestschutzstreifenbreite nach Maßgabe des Merkblatts „Schutzstreifen 
für abwassertechnische Anlagen" einzuhalten. Die Schutzstreifenbreite ist im Plan 
entsprechend zu markieren. 
 
Die SWM Magdeburg sind über den Fachbereich TS-PK in alle anstehenden Planungen 
rechtzeitig einzubeziehen. Der rechtsverbindliche Leitungsbestand kann - auch in digitaler Form 
- im Bereich Technischer Service, Gruppe Auskunft (TS-D) erfragt werden. Entsprechende 
Anfragen sind u.a. über den Link Auskunft@sw-maqdeburq.de möglich. 
 
In unmittelbarer Nähe zum beplanten Bereich befinden sich Anlagen der 
Bahnenergieversorgung, bestehend aus Bahnstrom-, Weichen- und Informationskabelanlagen 
sowie Fahrleitungsanlagen der Magdeburger Verkehrsbetriebe. Die Anlagen entsprechen dem 
Stand der Technik. Im Nahbereich von Bahntrassen gleichstrombetriebener Nahverkehrsmittel 
können Beeinflussungen durch magnetische Gleichfelder auftreten. 
 
Die Abfallsammlung erfolgt über die bestehende Zufahrt der Julius-Bremer-Straße. Die Planung 
des Behälterstandortes hat der Bauherr im Vorfeld mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb 
abzustimmen. 
 

5.5. Soziale Infrastruktur 
In fußläufiger Umgebung sind ein Spielplatz und eine Kindertagesstätte (Max-Otten-Straße) 
sowie eine Grundschule (Weitlingstraße) vorhanden. Die nächstgelegene 
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Einkaufsmöglichkeiten für Waren des täglichen Bedarfs befinden sich am Breiten Weg in ca. 
100 m Entfernung.  
 

5.6. Denkmalschutz, Archäologie, städtebauliche Satzungen 
 
Der von der Änderung betroffene Teilbereich befindet sich innerhalb des archäologischen 
Flächendenkmales des „Historischen Stadtzentrums Magdeburgs einschließlich der 
historischen Festungsanlagen“ gem. § 2 Abs. 2 Nr. 4 DenkmSchG LSA. Es ist daher davon 
auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archäologische Funde und Befunde eingegriffen 
wird. Aus archäologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn 
gemäß § 14 (9) DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewährleistet ist, dass das 
Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt 
(Sekundärerhaltung). Die archäologische Dokumentation kann baubegleitend erfolgen. Vor den 
geplanten baulichen Veränderungen und bei allen Bodeneingriffen ist die vorherige 
Beantragung einer denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA bei 
der Unteren Denkmalschutzbehörde der Landeshauptstadt Magdeburg zu beantragen. 
 
Städtebauliche Satzungen nach dem besonderen Städtebaurecht (Erhaltungs-, Entwicklungs-, 
Sanierungs- und Stadtumbausatzungen) sind nicht betroffen. 
 

5.7 Grünflächen 
 
Auf dem Baugrundstück befindet sich ein einzelner Baum (Ginkgo). Der Ginkgo wurde nach 
seiner Pflanzung im Jahr 2007 bereits einmal ersetzt, da er durch Vandalismus schwer 
geschädigt war. Aufgrund seines geringen Stammumfanges fällt der Baum nicht unter die 
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg.  
 
Als Zwischennutzung wurde eine ca. 100 m² große Rasenfläche angelegt. Die Fläche besitzt 
derzeit keine hohe ökologische Wertigkeit. 
 

5.8 Boden, Baugrund, Altlasten 
 
Die gesamte Bodenoberfläche wird von einer bis zu 5 Meter starken "Kulturschicht" überlagert, 
die im Wesentlichen aus Überschüttungen der vergangenen Jahrhunderte besteht. 
Altlastenverdachtsflächen sind im Plangebiet nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht 
vorhanden. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Gebiet des Plangebietes als 
Bombenabwurfplatz registriert ist, und dass während der Bauarbeiten eine fachliche 
Baubegleitung durch die Gefahrenabwehrbehörde bei der Polizeidirektion Magdeburg 
erforderlich ist. 
 

5.9. Eigentumsverhältnisse 
 
Der größte Teil der von der Änderung betroffenen Grundstücke befinden sich in privatem 
Eigentum. Der im nördlichen Geltungsbereich bestehende Fuß- und Radweg entlang der Julius-
Bremer-Straße ist Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg. 
 
 
 
 




