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1. Rechtsgrundlagen:

Rechtsgrundlagen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 483-3.1 sind § 10 Abs. 1,
sowie § 12 und § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Fassung vom 23.
September 2004 und der Anderung durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBI. I, S.3316), und § 6 Abs. 1 Gemeindeordnung flr das Land Sachsen - Anhalt vom 05. Ok-
tober 1993 ( GVBI. S. 568 ), in der zuletzt gednderten geltenden Fassung.

2. AnlaB und Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Der Planbereich liegt westlich der StraBe Alt-Salbke im alten Kern des Ortsteils. Er umfasst im
Wesentlichen ein Grundstiick, das Anfang der 90er Jahre mit einem Discountmarkt bebaut wur-
de und ein angrenzendes aufgelassenes Kindergartengrundstiick, dessen bauliche Anlagen leer
stehen und dessen Freifldchenanlagen mehr und mehr verfallen. Die Wiederverwendung dieser
Anlage fiir eine Kindertagesstétte ist wegen des schlechten baulichen Zustandes und zu gerin-
ger Kinderzahlen im Umfeld nicht mehr méglich. Deswegen verduBert die Stadt dieses Grund-
stlick, auch um sich der laufenden Kosten dafiir zu entledigen.

Das Grundstiick, auf dem sich das derzeit von Lidl Markt genutzte Gebdude befindet, ist im Be-
sitz der Firma Kanada-Bau. Hierzu gehdren auch die beiden unter Denkmalsschutz stehenden
Gebdaude Alt Salbke 50 und 51, sowie das nicht unter Denkmalschutz stehende Gebaude Nr. 49.

Das Grundstiick Alt Salbke 48a ist, wie bereits erwahnt, im Besitz der Landeshauptstadt Magde-
burg. Der Grunderwerb durch den Vorhabentrager Kanada-Bau GmbH. ist beim Liegenschafts-
amt der Stadt beantragt.

Der Mietvertrag der Firma Lidl (Nutzer des auf dem Grundstiick stehenden Ladengebdudes) en-
det im Jahr 2008. Lidl hat signalisiert, dass der Vertrag nicht verlédngert werden soll, da der
Standort nicht mehr den Bedingungen des zeitgemaBen Einzelhandels entspricht. Das hat fol-
gende Griinde:
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Die Lage des Marktes, quasi im Hinterhof, steht einer ausreichenden Prasentation fiir den Kun-
den entgegen,

Die Zufahrt fir motorisierte Kunden ist unzureichend und von der Strae Alt Salbke aus nicht
sofort erkennbar. So ist auch der Parkplatz von der StraBe aus nicht einzusehen,

Der Konkurrenzdruck im Einzelhandel zwingt dazu die baulichen Rahmenbedingungen anzupas-
sen oder andernfalls den Standort ganz aufzugeben.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen und Bestand

Der Nahversorgungsmarkt Salbke erfillt eine herausragende Funktion in der Bereitstellung von
Versorgungsleistungen fir die Stadteile Salbke, Westerhiisen und Fermersleben. Es handelt sich
um einen Einzugsbereich von mehreren tausend Haushalten, die bei einem Wegfall des Marktes
nur noch die Mdglichkeit hatten, am Stadtrand in GroBeinkaufszentren den taglichen Bedarf zu
decken. Weitere Nahversorgungszentren in dieser Art und GrdéBe sind in diesem Einzugsbereich
nicht vorhanden. Insbesondere fiir dltere und sozial schwache Anwohner ohne Auto wiirde dies
zu einer entscheidenden Verschlechterung der Lebenssituation fiihren. Dieser Sachverhalt wird
auch durch verschiedene Beschliisse von stadtischen Ausschiissen und dem Stadtrat anerkannt.

Im Regionalen Entwicklungsplan fir die Region Magdeburg (Beschluss am 17.5.2006) wird in
den Grundsatzen der Raumordnung u. a. folgendes zur innerértlichen Versorgung ausgefihrt:

. G 4.4: ,,Die Infrastruktur ist mit der Siedlungs- und Freiraumstruktur in Ubereinstim-
mung zu bringen ...
. G 4.9: ,,Die Voraussetzungen fiir die Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktu-

ren, sind so zu schaffen, dass eine verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung si-
chergestellt werden kann*,

. G 4.9: , Industriell-gewerbliche Altstandorte sollen vorrangig und nutzungsbezogen
entwickelt werden. Sie sind Standorten im Auflenbereich vorzuziehen
. G 4.11: , Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stidtebauliche Innenent-

wicklung, Wohnungsmodernisierung, stddtebauliche Erneuerung und Verbesserung des
Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Fldchen im Auflenbereich.

. G 5.2.11: ,,4. zur Erhohung der ortlichen Attraktivitdit durch die Schaffung von Stand-
ortvoraussetzungen fiir die Entwicklung von Industrie, Gewerbe, Dienstleistungen und
innerstddtischem Einzelhandel besonders durch den Ausbau der wirtschaftsnahen Inf-
rastruktur und die Schaffung eines vielfiltigen Angebotes zentralortlicher Einrichtun-
gen im Sozial-, Kultur-, Bildungs-, Jugend- und Sportbereich,,

Diese Grundsétze unterstreichen das offentliche Interesse an einer innerdrtlichen Férderung und
Entwicklung verbrauchernaher Infrastruktur.

Derzeit steht aus wirtschaftlichen Griinden fiir den Betreiber die Entscheidung an, den beste-
henden Markt zu schlieBen oder in der beantragten Form zu erweitern. Letzteres wird von den
Biirgern des Stadtteils befiirwortet. Der Standort fiir den Einzelhandel wird von ihnen als unver-
zichtbar betrachtet. Dies wurde auf der Birgerversammlung zu diesem Bebauungsplan am 15.
August 2007 deutlich. Dem Erhalt der Einkaufsstatte wurde vor allen anderen Belangen Prioritat
eingeraumt. Es gilt deshalb eine derartig nachteilige Entwicklung zu vermeiden.

Im giltigen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Ein Bebauungsplan besteht derzeit nicht. Die Ostlich der StraBe
Alt-Salbke angrenzende Flache ist dem Bebauungsplan Nr. 483-2 zugeordnet. Ein Bebauungs-
plan ist deshalb erforderlich, weil eine eindeutige Zuordnung des Vorhabens zu einer Gebietska-
tegorie nicht mdglich ist und eine neu geordnete ErschlieBung der gesamten Planflache erfor-
derlich wird Da nur ein Vorhaben neu geplant wird, bietet es sich an, hier einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gemaB § 12 BauGB zu entwickeln.
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Da das Plangebiet innerhalb bebauter Fldchen und innerhalb des Ortskerns, sowie noch inner-
halb des Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung fiir Salbke liegt und die gesamte Planungs-
flache mit rund 17.000 m2 die Obergrenze von 20.000 m2 unterschreitet (§ 13a Abs. 1 Ziff. 1),
ist es sinnvoll einen ,.Bebauungsplan der Innenentwicklung® gemal dem 2006 neu geschaffenen
§ 13 a BauGB zu erarbeiten. Dieser kann im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchge-
fuhrt werden. Damit ist auch ein Umweltbericht und eine férmliche Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem UVP-Gesetz entbehrlich.

GemalB § 12 BauGB ist die Gemeinde fiir einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht an die
Festsetzungen des § 9 gebunden. Mit der zeichnerischen Festlegung des Vorhabens wird den
rechtlichen Erfordernissen genlige getan. Da bereits ein Teil des Planungsgebiets gewerblich
genutzt wird, ist eine gewerbliche Bebauung des gesamten Vorhabengrundstiicks begriindbar.

4, Beschreibung des Planungskonzeptes

Die Firma Kanada-Bau kauft die stadtischen Grundstiicke (siehe Punkt 5). Das leerstehende Kita-
Gebdude wird abgerissen ebenso die beiden an der StraBe stehenden Gebaude Alt Salbke 48a
und 49. Noch dort wohnende Mieter werden von der Firma umgesiedelt.

Dadurch entsteht eine groBe ungeteilte Flache zwischen der StraBe und dem Bahngeldnde, die

voll einsehbar ist. Auf dem riickwartigen Grundstiicksteil wird ein neues Gebdude fiir den LidI-
Markt errichtet, das den zeitgemaBen Vorgaben fir den Discounthandel entspricht. Die Parkplat-
ze und die Zufahrt hierzu werden neu geordnet. Das bestehende Einzelhandels-Gebdude bleibt
erhalten und wird fiir kleinere Ladeneinheiten neu aufgeteilt. Damit sollen ergdanzende o&rtliche
Einzelhandler, die bislang verstreut im Stadtteil angesiedelt sind, zusammengefasst werden und
somit den Einzelhandelsstandort aufwerten. Es wird weiterhin angestrebt, die beiden gréBten-
teils leerstehenden denkmalsgeschiitzten Gebaude an der StraBe (Sparkasse) wieder einer an-
gemessenen Nutzung zuzufiihren.

5. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Das Plangebiet liegt im Stadtteil ,Salbke".
In den Geltungsbereich sind folgende Flurstiicke einbezogen:

10005 ehemalige stadtische Kindertagesstatte
5029/1 bestehender Markt (teilweise)

5026 bestehender Markt (teilweise)
10022 bestehender Markt
5027 schmaler Grundstlicksstreifen

5025/1 abzubrechendes Gebaude Nr.49

Teilweise einbezogen ist das Flurstlick
5504 StraBenflache Alt Salbke

6. Begriindung der Festsetzungen

6.1 Auf dem Vorhabengrundstiick nicht festgesetzt werden die in § 9 BauGB genannten mdgli-
chen Festsetzungen mit Ausnahme des Geltungsbereiches. Dies ist gemaB § 12 Abs. 3
entbehrlich, da die Bebauungsplangrundlage der Vorhabenplan ist. Dieser stellt sowohl die
Lage des Grundsticks, die Gebdude im GrundriB, wie auch die Freiflachenplanung und
Verkehrsfiihrung in vollem Umfang dar.

Zur baulichen Nutzung werden beim Neubaugebaude (Nahversorgungsmarkt) keine Anga-

ben Uber GeschoBflachen festgesetzt, denn diese ergeben sich aus dem Grundriss des Ge-
baudes. Dafiir wird die bauliche Nutzung mit den zugehdérigen maximalen Verkaufsflachen
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festgesetzt: SB-Markt, 1200 m2 VK mit den (iblichen Sortimenten eines Nahversorgers"
incl. Konzessiondre. Die festgesetzte Verkaufsflache entspricht den fiir Betriebe dieser Art
(Einzelhandelsketten) aktuell Ublichen Verkaufsfladchen, so wie sie sich aus den speziell ab-
gegrenzten Sortimenten ergeben.

6.2. Fur das bestehende Marktgebdude werden keine Festsetzungen getroffen. Zum einen
wird das Gebaude von der Grundflache und vom Baukdrper her nicht verandert. Es werden
lediglich interne Verdanderungen vorgenommen um eine Neuaufteilung in kleinere Laden-
flichen” zu erreichen. Zum anderen sollen diese Verdnderungen flexibel vorgenommen
werden und jeweils auf die Flachenerfordernisse der einzelnen Mieter reagieren. Feste VK-
Flachenvorgaben wiirde die Marktféhigkeit dieses Bestandsgebaudes geféhrden.

6.3. Eine Festsetzung gemdB Stadtratsbeschluss vom 5.7.2007 mit dem Inhalt erneuerbare E-
nergien fir das Bauvorhaben zu nutzen, befindet sich in der Priifung. Das Ergebnis wird
erst nach Durchplanung des Haustechnikprojektes erwartet werden kdnnen.

7. Baugrund

GemaB der Erkundung der Gesellschaft fiir Grundbau und Umwelttechnik mbH. Vom Juni 2007
wird folgendes festgestellt:

Die anstehenden Boden wurden durch Kleinbohrungen und Rammsondierungen erkundet und
labortechnisch untersucht. Demnach stehen unter geringmachtigen Deckschichten zunachst
Auffillungen an, welche von Sanden unterschiedlicher KorngréBenverteilung unterlagert wer-
den. Im Liegenden wurde Geschiebemergel erschlossen. Grundwasser wurde nicht angetroffen.

Die erschlossenen Bodenverhdltnisse wurden beschrieben. Demnach kann die Griindung des
geplanten Bauwerks Uber Einzel- und Streifenfundamente erfolgen, wobei zumindest fir die
Bodenplatte ein Teilpolster mit einer Machtigkeit von d = 0,50 m erforderlich wird. Die Grin-
dung wurde grundbautechnisch nachgewiesen.

Es wurden Hinweise fiir die weiteren Planungen sowie die Ausfiihrung erarbeitet. Demnach
kdnnen Baugruben gebdscht im Winkel von max. 45° bis 60° gesichert werden GroBere MaB-
nahmen zur Grundwasserabsenkung sind nicht erforderlich. Es wurden Hinweise zur Verfiillung
der Baugruben aus den Abbruchmaterialien erarbeitet.

8. Freiflachen

Die Freiflachen des Plangrundstiickes werden neu geordnet. Den groBten Anteil umfasst die
Parkplatzfreianlage fiir die Kunden. Die auf dem aufgelassenen Kita-Grundstiick vorhandenen
Bdaume koénnen wegen der Lage, wegen ihres physischen Zustands (siehe Griinordnungsplan)
und wegen des durch die Parkplatzbefestigung geanderten Lebensraums weitgehend nicht er-
halten werden. Jedoch werden die Stellplatzflachen, wie gemaR stadtischer Richtlinie gefordert,
mit neugepflanzten Baumen gestaltet. Sie werden so ausgewahlt und gesetzt, daB der offene
Charakter des Platzes nicht beeintrachtigt wird, jedoch ihr Schattenwurf an warmen Sonnenta-
gen als angenehm empfunden wird.

Insofern ist der Stadtratsbeschluss vom 5.07.2007, mit dem Ziel den GroBbaumbestand weitge-
hend zu erhalten, nicht im vollen Umfang umsetzbar. Die 6 Baume, die erhalten werden sollen,
sind in dem anliegenden Beiplan rot markiert und naher erlautert. Bei der Blrgerversammlung
am 15.08.2007 wurde dieses Thema eingehend diskutiert. Der Betreiber des Marktes, die Firma
Lidl legte durch Ihren Sprecher klar, dass zugunsten der Struktur des Parkplatzes Einschnitte
bei den Baumen nicht zu verhindern sind, wenn das Projekt realisiert werden soll. Ein Abfrage

* Lebensmittel, Non Food Artikel, Bécker, Fleischer
* aus dem Handels- und Dienstleistungsbereich
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des Stimmungsbildes der anwesenden Biirger ergab eindeutig, dass der Markt Prioritdt hat und
Baume schlieBlich wieder nachgepflanzt werden kdnnen.

Dem Vorschlag des Umweltamtes (Stellungnahme vom 31.8.07), dass zwei der wertvollen Bau-
me inmitten der neuen Stellplatzanlage belassen werden sollten, kann unter dem Gesichtspunkt
der kundengerechten Neuorganisation der Parkplatzanlage, sowie der problemfreien Belieferung
des Marktes, wie sie von der Firma Lidl gefordert wird, nicht gefolgt werden. Eine Abwagung
muss demgemass zu ungunsten der beiden Baume erfolgen.

Die ruckwartige Freiflache angrenzend an das Bahngeldnde dient ausschlieBlich Ver- und Ent-
sorgungszwecken. Sie soll von Kunden freigehalten werden.

Die nordliche Freifldche angrenzend an die Wohngrundstiicke, dient AusgleichsmaBnahmen. Sie
soll den Sicht- (und Gerdusch-) Schutz fir die Wohnungen sichern. AuBerdem soll sie den um-
zusetzenden Wall aufnehmen der als Habitat fiir die dort ansdssigen geschitzten Wildbienen
dient. (siehe Punkt 11).

9. VerkehrserschlieBung:

Zur Planung der ErschlieBung von der innerstadtischen DurchgangsstraBe ,Alt Salbke"™ wurde
eine Untersuchung erstellt (Brenner Ingenieure). Sie sollte feststellen ob an Stelle der jetzigen 3
Zu- und Ausfahrten leistungsfahige Alternativen bestehen.

Sie erbrachte folgendes Ergebnis:

o Es soll nur eine Zu- und Abfahrt zum Plangrundstiick angelegt werden, die von FuB3-
wegen begleitet wird. Diese soll mit Breite von 9,00 m und guter Ubersichtlichkeit
ausgestaltet sein. Linkseinbiegen und Linksausbiegen sind relativ gefahrlos mdglich.

o Fir den LKW Anlieferungsverkehr wird eine (Nur-)Ausfahrt an der sldlichen Grund-
stlicksecke angelegt, die mit einer Schranke versehen ist um Kundenverkehr zu un-
terbinden. Fur diese Ausfahrt ist nur rechts Abbiegen vorgesehen. Dazu soll die
StraBenbahnhaltestelle umgesetzt werden, etwa vor das Gebaude der Sparkasse.

Diese Ldsung ist nicht nur wirtschaftlich, sondern vor allem unter Sicherheitsgesichtspunkten
und von der Larmbelastung glinstiger als die jetzige ErschlieBung.

Fir FuBgénger und Radfahrer wird der das Plangebiet im Nordwesten tangierende Rad- und
FuBweg an die grundstiicksinterne Verkehrsflaiche angebunden. So ist sichergestellt, dass Kun-
den und Besucher, die von Westen kommen, ohne Umwege das Nahversorgungszentrum errei-
chen kénnen. Fiir das Grundstiick lediglich querende FuBganger wird eine fuBlaufige Anbindung
an den straBenbegleitenden Gehweg Alt Salbke eingerichtet. Dies dient auch der Vermeidung
von Trampelpfaden.

Diese Verkehrsfiihrung ist mit der Stadtverwaltung abgestimmt und wird (iber den Durchfiih-
rungsvertrag abgesichert.

10. Ver- und Entsorgung

o Die verkehrliche Ver- und Entsorgung (Belieferung etc.) wurde unter Abschnitt 9 be-
handelt.

o Die Versorgung mit Warme wird Uber die stédtische Gasversorgung erfolgen.

o Die Abwasserentsorgung (Schmutz- und Regenwasser) erfolgt Uber das stadtische
Leitungsnetz. Nach Priifung des Antrags wird seitens des Stadtischen Abwasserbe-
triebs zum Vorhaben die grundsatzliche Zustimmung erteilt.

o Die Miillbeseitigung und -lagerung bis zur Abholung erfolgt, soweit mdglich, jeweils
innerhalb der Gebaude.
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o Die Stromversorgung wird (ber das vorhandene stadtische Leitungsnetz wie bisher
erfolgen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan muf} die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
beachten. Dazu ist es erforderlich, dass die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans verbun-
denen Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Griinfladchen, welche die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie
moglich vermieden werden.

Obwohl gemdB § 13a BauGB Eingriffe auch ohne Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zuldssig
sind, ist durch einen Griinordnungsplan * (Legroplan) der Bestand untersucht und Vorschlige
fur die Griingestaltung unter Beriicksichtigung der projektspezifischen Erfordernisse gemacht
worden. Hierzu ist eine Biotopkartierung erfolgt, die mit einem Baumkataster verbunden ist .

AuBerhalb des BauGB ist jedoch der Baumbestand gemaB Baumschutzsatzung der LHM zu beur-
teilen. Auch hierfiir macht der Griinordnungsplan Aussagen. Da ein erheblicher Teil des auf dem
ehemaligen Kita-Grundstiick befindlichen Baumbestandes aus bautechnischen und verkehrlichen
Griinden entfernt werden muss, sind AusgleichsmaBnahmen auf dem Grundstiick erforderlich.
Dies sind vor allem die gemaB stadtischer Regelung innerhalb der Parkplatzflachen neu zu
pflanzenden Baume (1 Baum je 6 Stellpldtze) und weitere Baume in den griinen Randbereichen.
Da der Ausgleich auf dem Planungsgrundstiick nicht vollstandig méglich ist, werden auf ande-
ren Grundstiicken Ersatzpflanzungen vorgenommen.” Der Vorhabentréger stellt entsprechende
Ersatzgrundstiicke bereit.

Eine Besonderheit ist das Vorkommen einer Wildbienenart (Andrena vaga oder GroBe Weiden-
Sand Biene) auf dem Wall zwischen jetzigem Gewerbegrundstiick und ehemaligem Kita-
Grundstiick. Es handelt sich um eine gesetzlich geschiitzte Art nach § 10 Abs. 2 Nr. 10c
BNatSchG. Nach § 42 Abs. 1 Nr. 1 ist es unter anderem verboten, Wohn- und Zufluchtstatten
der besonders geschitzten Tierarten zu beschadigen oder zu zerstéren.

Folgende MaBnahmen sind zur Verminderung der Beeintrachtigung des Wildbienenstandortes
vorgesehen und im Griinordnungsplan umgesetzt:

. Schonendes Umsetzen eines Teils des Walles an geeignete Stellen auf dem Geldnde

vor Schliipfen der Tiere.

. Anlage von weiteren Wiillen vor dem Schliipftermin.

. Beseitigung des Restwalles wihrend der Flugphase von minnlichen und weiblichen
Tieren.

. Pflanzen von ménnlichen Weiden zur Erh6hung des Pollenangebotes.

Larmschutz

Bei dem Biro Dr. Zdliner wurde eine schalltechnische Untersuchung (Immissionsprognose) in
Auftrag gegeben um festzustellen ob das Vorhaben die benachbarten Wohnungen in unzulassi-
ger Weise mit zusatzlichem Larm belastet. Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

* eine Einsichtnahme ist bei Bedarf im Stadtplanungsamt moglich. Er kann auch auf Anfrage per E-Mail ~ zugesandt
werden (h.prottengeier@web.de).
** Zusétzlich zu den dblichen Ersatzpflanzungen wird vom Vorhabentrdger die Férderung und dauerhafte Siche-

rung von Stark- und Altholz als Kompensation fiir beanspruchte Geholzfldchen angeboten.
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Das Vorhaben geniigt dem Vorsorgegebot nach TA Ldrm. Danach sollen”... schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik ... vermeidbar sind, und ... unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen ...
auf ein MindestmaB beschrankt werden".

Voraussetzung daflr ist, dass die Hinweise aus der Sicht des Schallschutzes beachtet
werden. Dazu gehéren:

P1 Fahrgassen und Wege zwischen Stellpldtzen mit gerduscharmen Belag (z.B. glatter
Asphalt oder akustisch gleichwertige Pflasterung),

P2 Anlieferung mit LKW vorzugsweise in der Zeit zwischen 7 und 20 Uhr, oder zusatzli-
che Abschirmung im Verladebereich,

P3 Begrenzen der Schallemission fir die gesamte Gebaude-Technik und fir im Freien
stehende Ausrlstungen sowie Immissionsnachweis vor Behérdenabnahme.

Alle schalltechnischen Einschatzungen gelten nur fir z.Z. Gbliche Offnungszeiten, die
zwischen 6 und 22 Uhr liegen. Fir evtl. spatere Anderungen ist eine Aktualisierung die-
ser Untersuchung erforderlich.

Damit sind — unter Beriicksichtigung bereits vorhandener Gerdusche — keine schédlichen Um-
welteinwirkungen bzw. erheblichen Beldstigungen im Sinne von TA-Larm zu erwarten.

Baugestaltung

Die Gestaltung der Baukdrper wird von folgenden Anforderungen bestimmt:

o Einladende offene Geste bei der Einfahrt in das Nahversorgungszentrum, Blick auf die
Baukérpereingange, schnelle Orientierung,

o Riicksichtnahme auf die firmentypischen, an einer Corporate Identity orientierten An-
forderungen an Gestalt und Materialwahl,

o Ablesbarkeit der einzelnen Baukdrper,

o sorgfaltige Einbindung der Werbeanlagen (Firmenlogos)

o angemessene Gestaltung der Anlieferungsbereiche und der Entsorgungsvorrichtungen.

MaBnahmen zur Planverwirklichung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplans wird begleitet durch den noch abzuschlieBenden Durch-
fuhrungsvertrag gemaB § 12 Abs. 1 BauGB in dem die Durchfiihrung der MaBnahme innerhalb
einer bestimmten Frist festgelegt ist. Darin wird auch festgelegt, daB die Planungs- und Er-
schlieBungsmaBnahmen voll vom Investor ibernommen werden.

Darliber hinaus sind zu regeln: Die Kostentragung der

o Zufahrt und Abfahrt zum Grundstiick ( Festlegung rechts und links raus und rein),

o Zusatzlichen Ausfahrt fiir LKW,

o Umverlegung der StraBenbahnhaltestelle (Kostentragerschaft ist noch offen),

o AusgleichsmaBnahmen (Baumpflanzungen) und Ersatzpflanzungen auf externen
Grundstticken.

Alle Kosten dieser MaBnahmen (nach Kidrung Punkt 3) wird der Vorhabentréager tibernehmen.
Auswirkungen auf 6ffentliche Belange

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung, sowie der Sicherung

und Schaffung von Arbeitsplatzen (§1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) erfordern fiir das Vorhaben

o eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung,
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den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz und an
das Fernmeldenetz,

die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung

einen ausreichenden Feuerschutz,

den Anforderungen entsprechende Einrichtungen fiir zusatzliche Arbeitsplatze.

Dies alles kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung: Zur geordneten VerkehrserschlieBung des Vorhabens sind MaB-
nahmen im 6ffentlichen Verkehrsraum erforderlich. Diese sind unter Punkt 9 aufge-
flhrt.

Ver- und Entsorgung: Trager der Wasserversorgung sind die Stadtischen Werke Mag-
deburg GmbH. Das geplante Vorhaben kann liber das vorhandene Leitungsnetz ver-
sorgt werden. Trager der Gasversorgung, der Fernwarmeversorgung und der Elektro-
energieversorgung sind ebenfalls die Stadtischen Werke Magdeburg. Die erforderlichen
MaBnahmen sind in Punkt 10 enthalten.

Post/Telekom: Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fir den
rechtzeitigen AnschluB des Vorhabens an das Fernmeldenetz und fir die Koordinierung
mit den BaumaBnahmen ist Vorraussetzung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen so frith wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich der
deutschen Telekom angezeigt werden.

Abfallentsorgung: Trager fiir die Beseitigung der Gewerbeabfdlle ist die Landeshaupt-
stadt Magdeburg. Ein geeigneter Standort fiir die Beladung der Miillfahrzeuge mit Abfal-
len ist bei der Ausfiihrungsplanung mit dem Trager gemeinsam festzulegen. Sonderab-
félle werden entsprechend den gesetzlichen Regelungen entsorgt. Der Vorhabentrager
stellt in Abstimmung mit seinen Mietern sicher, daB die Anordnung der Miillbehalter in
den Gebduden auf eine Weise erfolgt, die an den Entsorgungstagen die Abfallbeseiti-
gung problemlos gewahrleistet.

Abwasserbeseitigung: Trager der Beseitigung von Schmutz — und Oberflachenwasser ist
der stadtische Abwasserbetrieb Magdeburg. Das Vorhabengrundstiick kann sowohl an
die zentrale Schmutzwasserkanalisation, wie auch an die Regenwasserkanalisation an-
geschlossen werden. Die entsprechenden AnschluBpunkte liegen im Bereich des Vorha-
bengrundstiicks. Von einer Versickerung des Oberflachenwassers wird seitens des Bau-
grundgutachters wegen mangelnder Wasserdurchlassigkeit der unteren Bodenschichten
abgeraten. Insofern wird das Oberflachenwasser ebenfalls der Kanalisation zu gefiihrt.

Wirtschaftliche Belange: Mit dem Vorhaben wird die verbrauchernahe allgemeine Ver-
sorgung angestrebt. Das Vorhaben dient den zentral6rtlichen Versorgungsaufgaben des
Oberzentrums Magdeburg und der Starkung der Wirtschaftskraft der Landeshauptstadt.
Mit dem Vorhaben werden zusétzliche Arbeitsplatze geschaffen.

Belange des Denkmalsschutzes: Die beiden unter Denkmalsschutz stehenden Gebaude
Alt-Salbke 50 und 51 werden nicht angetastet. Es ist zu erwarten, daB durch die Kon-
zentration wirtschaftlicher Interessen und der damit verbundenen héheren Attraktivitat
des Grundstiicks ein héheres wirtschaftliches Interesse an den derzeit untergenutzten
Gebduden erreicht wird. Dies diirfte fiir die Nachhaltigkeit des Denkmalsschutzes von
Vorteil sein.

Belange des Umweltschutzes: Diese umfassen in diesem Zusammenhang
o die Reinhaltung der Gewdsser
o die Luftreinhaltung
o die Abfallbeseitigung
o die Larmbekampfung
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Von dem Vorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf die Reinhaltung der Gewas-
ser und Oberflachenwasser zu erwarten, da das Plangebiet bereits vorher bebaut war.

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen vermieden werden. Bei bestimmungsgemaBer Nutzung des Vorha-
bens ist mit einer erheblichen schadlichen Verunreinigung der Luft nicht zu rechnen.

Zu Abfallbeseitigung und Larmschutz siehe die entsprechenden vorherigen Abschnitte.

- Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Siehe hierzu die Ausfiihrungen
unter Abschnitt 11

16. Bewertung der Schutzgiiter

o Belange des Schutzgutes Boden: GemdB Baugrunduntersuchung (siehe Ab-
schnitt 7) ist der Boden von geringer Wertigkeit und bereits seit langem be-
baut. Schiitzenswerte Bestandteile wurden bei der Baugrunduntersuchung nicht
angetroffen. Die nachfolgende Untersuchung iber die mdgliche Versickerung
von Niederschlag ergab eine mangelnde Wasserdurchldssigkeit des unterla-
gernden Geschiebemergels. Der Gutachter rat von einer Versickerung des O-
berfladchenwassers ab, auch um Aufweichungen in den oberen Schichten des
Baugrundes zu vermeiden. Eine flachenmaBig gréBere Versiegelung des Bau-
grundstiicks stellt demnach fiir den Boden kein Problem dar. Ein erheblicher
Eingriff in das Schutzgut Boden dirfte deshalb nicht entstehen.

o Belange des Schutzgutes Wasser: Auswirkungen auf das Schutzgut Oberfla-
chenwasser sind nicht erkennbar. Da Grundwasser im Plangebiet nicht gefun-
den wurde, kdnnen auch keine Verunreinigungen auftreten. Die Grundwasser-
neubildung ist nach vorstehendem erheblich eingeschrankt. Dies ist auf die
geologischen Verhaltnisse zuriickzufiihren und nicht durch die BaumaBnahme
beeinflussbar.

o Belange des Schutzgutes "Arten und Lebensgemeinschaften". Es ist festzustel-
len, daB bei der Realisierung des Vorhabens ein Eingriff in das genannte
Schutzgut stattfindet. Da jedoch wegen der Vorbebauung des Grundstiicks be-
reits Eingriffe vorhanden waren sind nur die durch das Vorhaben zusatzlich
entstehenden Eingriffe auszugleichen. Dies ist unter Punkt 11 bereits ausfiihr-
lich dargestellt.

o Schutzgut Klima, Luft: Eine gréBere Versiegelung des Grundstiicks (Stellplatzfla-
chen und deren Zufahrten) beeintrdchtigt in geringem Umfang das Mikroklima
des Standortes, auch wenn die Flache im Gesamtzusammenhang des Stadtkli-
mas keine Bedeutung als Luftleitbahn hat. Durch den Entfall mikroklimatisch
wirksamer Baume entsteht eine zusatzliche Beeintrachtigung. Dies ist kann je-
doch hingenommen werden, zumal die Auswirkungen nur einen sehr begrenz-
ten Umfang erreichen und der Griinbestand im Umfeld eine ausgleichende Wir-
kung hervorrufen wird. In der Abwagung hat die BaumaBnahme als solche ein-
deutig Prioritat. Eine Beeintrachtigung der Luft ist, abgesehen von den Autoab-
gasen durch die héhere Stellplatzzahl, kaum zu erwarten. Auch dies kann als
hinnehmbar betrachtet werden, da andererseits die BaumaBnahme unmdglich
ware.

o Schutzgut Landschaftsbild: das Plangebiet hat fiir das Landschaftsbild durch
seine Lage keine Bedeutung. Das ,bauliche™ Stadtbild wird durch den Entfall
der ruinésen Gebdude deutlich aufgewertet.

o Sonstige Schutzgiiter sind nicht betroffen.
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17. Auswirkungen des Vorhabens auf private Belange

Folgende privaten Belange benachbarter Wohngrundstiicke kdnnen durch das Vorhaben beein-
tréchtigt werden. Minderung der Wohnqualitdt wegen

Einwirkungen durch Lérm aus Parkverkehr und Belieferungsverkehr

Gerdusche aus Abluft oder Klimaanlagen des Bauvorhabens.

Beeintrachtigung des freien Ausblicks

Zum Larmschutz wird auf die Untersuchung des Biiros Dr. Zéllner verwiesen (Abschnitt 12). Un-
zulassige Belastigungen im Sinne von TA- Lérm sind nicht zu erwarten. Da das Grundstiick be-
reits vorher bebaut war, verandert sich der Ausblick aus den betroffenen Wohnungen nur gra-
duell. Eine Begrenzung der Anlieferungs- und Ladendffnungszeiten wird festgesetzt. Wie bereits
ausgeflhrt wird besonderer Wert darauf gelegt, dass auf dem Grundsttick keine optisch negativ
wirkenden Einrichtungen, wie Millstandplatze oder Werkhofsituationen entstehen.
Beeintrdchtigungen weiterer privaten Belange sind nicht erkennbar.

18. Flachenbilanz

Kategorie m?2 %
Gesamtflache des B-Plans innerhalb des Geltungsbereiches 16665
Flachen auBerhalb des Vorhabens 2470
Vorhabenflache (Fliache des Baugrundstiicks) 14195 100
davon Uberbaute Flache (Neubau) 1476] 104
Uberbaute Flédche (Bestand) 2735 19,3
Stellplatzflache 1927 13,6
interne Verkehrsflache 5659| 39,9
private Griinflache 2398 | 16,8
Offentliche Verkehrsflache 2470
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Beip[an (nwmaBstablich)

1. Die zu erbaltenden Beunte sind rot eingetragen.

2. Der aktuelle stand der Verkehrserschliegung st erngetmgen.
3. Die Baumtscheiben in der Stellplatzanlage wurben zugumsten einer

g wenn auch gevingfigigen Versicﬁemmgamﬁgiicb&eif bes Oberflachen-
wassers Terdnert.
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