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Begriindung Bebauungsplan 483-2 ,Alt Salbke - Ost" Stand: Oktober 2015

1. Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Zweck sowie Erforderlichkeit der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung beschloss am 10.02.1994, den B-Plan 483-2 ,Alt Salbke
— Ost* aufzustellen. Mit dem Aufstellungsbeschluss wurden die Planungsziele formuliert
sowie die Plangebietsgrenzen definiert, welche durch Beschluss-Nr. 1834-64(V)13 am
06.06.2013 vom Stadtrat auf den aktuellen rdumlichen Geltungsbereich geédndert wurden.

Der Bebauungsplan Nr. 483-2 ,Alt Salbke - Ost“ war urspringlich aufgestellt worden, um
den durch Industrie und Gewerbe gepragten Bereich an der Elbe neu zu ordnen und
planungsrechtliche Festsetzungen fir das Plangebiet zu treffen. Dieser urspriingliche
Bebauungsplan hatte als 2. Entwurf vom 07.02.1997 bis 21.02.1997 ausgelegen. Aufgrund
der GréRRe des Plangebietes und der zahlreichen Konflikte konnte das Planverfahren nicht
zum Abschluss gebracht werden. Der Bebauungsplan ist aufgrund der BauGB-Novelle 2004
zum Stichtag 20.07.2006 auf den Stand ,Aufstellungsbeschluss® zuriickgefallen.

Fir eine Teilflache des urspriinglichen Geltungsbereichs sowie fur Fldchen westlich der
StralRe Alt Salbke besteht weiterhin Planungsbedarf. Als Ziel der Planung steht vor allem die
planerische Konkretisierung der Zielstellung der Erhaltungssatzung Salbke im Vordergrund.
Die Erhaltungssatzung Salbke dient der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stddtebaulichen Gestalt. Der Ortskern des Dorfes Salbke ist
gepragt durch die noch vorhandenen Héfe mit ihren stralRenbegleitend errichteten Wohn-
und Nebengebduden. Prégend ist hierbei die ein- bis dreigeschossige Bebauung in
Putzbauweise, die Einfriedung der Hofe mit verputztem bzw. steinsichtigem Mauerwerk
sowie der Wechsel von Baumasse und Hofrdumen. Diese ortstypische stadtebauliche
Gestalt soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 483-2 ,Alt Salbke-Ost*
erhalten bleiben.

Aulerdem ist eine rechtliche Untermauerung der Sanierungssatzung herzustellen. Ziel der
im Sanierungsgebiet ,Ortslage Salbke® durchzuflihrenden Malihahmen ist es, stddtebauliche
Missstédnde zu beheben, um sicherzustellen, dass die bisherige Wohnnutzung erhalten,
wiederbelebt und fortgeflhrt wird. Das Hauptziel aller SanierungsmalRnahmen soll es sein,
die Hauptfunktion als Wohnstandort zu stérken. Dabei soll die vorhandene Siedlungsstruktur
mit dem Dorfbereich und den mehrgeschossigen Wohnbebauungen an der Stralte Alt
Salbke erhalten bleiben. Im Vordergrund steht dabei die Objektsanierung in Form von
Instandsetzungs-, Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnahmen.

Die Entwicklung der Ortslage Salbke als Mischgebiet sowie die Festsetzung der baulichen
Nutzbarkeit der Grundstlicke in Hinblick auf die vorhandene Groligemengelage
(Nachbarschaft zu industrieller Nutzung) sind als weitere Zielstellungen zu benennen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zur Ortslage Salbke befindet sich ein Industriebetrieb,
welcher als Stoérfallbetrieb nach der aktuellen Rechtssprechung des Européischen
Gerichtshofes (EuGH) erfasst ist. Es muss sichergestellt werden, dass bauliche
Entwicklungen in der Nachbarschaft eines bestehenden Stérfall-Betriebes die Folgen eines
schweren Unfalls nicht verschlimmern. Die zuldssige bauliche Nutzung muss unter
Beachtung dieses Grundsatzes rdumlich gegliedert werden.
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1.2 Ubergeordnete Planungen

Die Planaufstellung steht grundsatzlich im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung des Landes Sachsen-Anhalt. Vorbereitender Bauleitplan ist der
Flachennutzungsplan, der Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan (§ 1 Abs. 2
BauGB). Bebauungspldne sind aus dem somit Ubergeordneten Flachennutzungsplan zu
entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Die Planaufstellung entspricht damit grundsatzlich der Zielstellung
gemal Flachennutzungsplan.

1.3 Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.|
S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) mit Wirkung ab 20.09.2013

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) mit
Wirkung ab 27.01.1990 zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466) mit Wirkung ab 01.05.1993

o Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanZV) vom 18.12.1990 ( BGBI. 1991 | S. 58) geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den St&adten und
Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509) mit Wirkung ab 30.07.2011

1.4 Verfahrensablauf

Der Ablauf des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wird durch das Baugesetzbuch
geregelt. Es handelt sich um einen Planungsprozess, bei welchem die Offentlichkeit und die
Politik ebenso beteiligt werden, wie die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange.
Bebauungspladne werden durch die Gemeinde als Planungstrager aufgestellt.

Der Bebauungsplan erfiillt die grundlegenden Voraussetzungen, die § 13 a BauGB an ein
Gebiet der Innenentwicklung stellt. Es handelt sich um eine Weiternutzung innerstadtischer
Flachen, sodass der B-Plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Der
Versiegelungsgrad im gesamten Plangebiet wird nicht groRer werden, als es der derzeitige
Bestand darstellt bzw. unter Beachtung der gem. § 34 BauGB zuldssigen Bebaubarkeit
mdglich wére. Der sich aus der vorhandenen Eigenart der nédheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalistab wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht wesentlich
verandert. Der Bebauungsplan bereitet keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgliter  (Gebiete von  gemeinschaftlicher  Bedeutung und  Européische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)).
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Da jedoch die zu erwartende Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 54.900 m?
groler als 20 000 m? ist, wird gemal® § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Vorprifung des
Einzelfalls erforderlich. Auf der Grundlage einer Uberschlagigen Prifung wurde dabei
festgestellt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen auslésen wird.

1.5 Angrenzende Bebauungspldne

An das Plangebiet des B-Planes Nr. 483-2 grenzt nérdlich der sich in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan Nr. 483-1 ,Faulmannstrale“ an, welcher sich in Bezug auf die
stadtebauliche Zielstellung vom B-Plan 483-2 ,Alt Salbke Ost“ abgrenzt und somit kein
sachlicher Zusammenhang festzustellen ist. Ein =zeitlicher Zusammenhang der
Bebauungspldne kann durch die =zeitlich verzdgerte Aufstellung von 11 Jahren
(Aufstellungsbeschluss zum B-Plan 483-1 ,Faulmannstrale“ Oktober 2005) ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Die Kumulationsregelung nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 ist auch beziglich des stdwestlich
angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 483-3.1 ,Nahversorgungszentrum
Alt Salbke“ nicht anzuwenden, da zwar hierbei ein sachlicher und rédumlicher, jedoch kein
zeitlicher Zusammenhang erfasst werden kann (Zeitpunkt Aufstellung: 2007; Satzung 2008).

1.6 Besonderes Stidtebaurecht

Teilbereiche des Plangebietes sind Bestandteile des Sanierungsgebietes ,Ortslage Salbke®
geman § 142 BauGB.

Die Sanierungsmafnahme wird im vereinfachten Verfahren gem. § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt. Die Anwendung der §§ 144, 152 bis 156 BauGB wird ausgeschlossen.
Eigentimer, welche ihren Gebaudebestand innerhalb dieses Gebietes sanieren, haben die
Méglichkeit, eine verbesserte Abschreibung nach § 7 h Einkommenssteuergesetz in
Anspruch zu nehmen. Auf diese Weise werden positive Impulse zur Beseitigung
vorhandener stadtebaulicher Missstédnde und zur Stabilisierung der Bevélkerung durch die
Sanierung von Wohnraum erwartet.

Auflerdem liegen fast alle Flurstliicke des Plangebietes in der Erhaltungssatzung nach § 172
Abs. 1 BauGB fiir den Bereich Salbke. Die Ausweisung als Erhaltungssatzungsgebiet erfolgt
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stédtebaulichen
Gestalt. Der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsdnderung sowie die Errichtung
baulicher Anlagen im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung bedirfen der Genehmigung
durch die Landeshauptstadt Magdeburg.

Die raumlichen Abgrenzungen des Sanierungsgebietes sowie des
Erhaltungssatzungsgebietes sind im Stadtplanungsamt der LH Magdeburg einsehbar.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt
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2,

2.1

Plangebiet

Lage, GroRe

Das Plangebiet liegt im Stiden des Stadtgebietes von Magdeburg am Westufer der Elbe, ca.
7,0 km vom Stadtzentrum entfernt im Stadtteil Salbke.

Die Grof3e des Geltungsbereiches betrégt ca. 120.800 m>.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 483-2 ,Alt Salbke - Ost* wird
umgrenzt:

@)

im Norden: durch die sudliche Flurstiicksgrenze der Gréninger Stral’e, entlang der
Flursticke 3031/1, 3031/2, 3033, 3035, 3036, 3038, 3039, 3040/1, 1097, 3076 und
10346, durch die sudliche Flursticksgrenze der StralRe Klosterhof, entlang der
Flurstiicke 10446, 1094, 1093, in Verlangerung zur nérdlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstickes 1089 und an dieser entlang;

im Osten: durch die 6stlichen Flursticksgrenzen der Flursticke 1089, in Verldngerung
zu 1090/5, 1091/9, 1548/2, 3540/1, entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstickes 3840/2, entlang der &stlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 3540/2,
10053, 3505, 3511, 3510, 3512, 3516, 3535/2, 3529, 3572, 3571,3570, 3569, 3608;

im Siden: durch die sudlichen Flursticksgrenzen der Flurstiicke 3608, 3580, 3581,
3582, 3583, 3584, 3585, 3587, 3588, 3599/2, 3599/1, durch die westliche
Flursticksgrenze des Flursticks 3599/1, durch die sudliche Flursticksgrenze des
Flurstiicks 3156;

im Westen: durch die westlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 3156, 3155, in
Verldngerung zur westlichen Flurstiicksgrenze des Flursticks 3153, 3150, 3149,
entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 3149,3150, 3151, entlang der
Ostlichen Flurstlicksgrenzen der Flursticke 3144/4, 3143, 10052, entlang der
nordlichen Flursticksgrenze des Flurstiicks 10052, in Verldngerung zur sidlichen
Flursticksgrenze des Flursticks 10223 und an dieser entlang, entlang der westlichen
Flursticksgrenze des Flursticks 10223, in Verlangerung zu den sudlichen
Flursticksgrenzen der Flurstiicke 3106, 3107, 3108, 3109, 3110 und entlang der
westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 3110, 10263, 10264, 3090, 3089, 3088,
10047, in Verldngerung zur stdlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 3029, entlang
dieser, entlang der westlichen Flurstiicksgrenze der Flursticke 3046, 3038 und 3031/1.

Alle Flurstticke liegen in der Flur 476.

2.3 Grundstiicks- und Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundstlicke in der alten Dorflage von Salbke befinden sich iberwiegend im privaten
bzw. kirchlichen Eigentum.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt



Begriindung Bebauungsplan 483-2 ,Alt Salbke - Ost" Stand: Oktober 2015

Im Besitz der LH Magdeburg befinden sich alle festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
sowie die nicht kirchlich organisierten Gemeinbedarfsflachen und die festgesetzten privaten
Grinflachen entlang der Kroppenstedter Stralle. Auflerdem stellt das Grundstlck der
Greifenhagener Stralle 7 (Burgerhaus Salbke) eine stadtische Flache dar.

2.4 Stadtebauliches Umfeld

Nordlich des Plangebietes grenzen Kleingarten sowie Teilbereiche von Silzeaue und
Elbniederung mit Grunland an.

In 6stlicher Nachbarschaft liegt das ehemalige Fahlberg-List-Geldnde, worauf sich ein
Storfallbetrieb gem. 12. BImSchV der Schirm GmbH befindet.

Sidlich schliet der Stadtteil Westerhiisen mit seiner teilweise denkmalschutzwirdigen
Bausubstanz, den Hofanlagen und der Dorfkirche an das Plangebiet an.

2.5 Baugrund, geologische Verhiltnisse

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit der Magdeburger Bérde und dem
Elbe-Elster-Tiefland. Von der Magdeburger Bérde (naturrdumliche Einheit ,Niedere Bérde®)
wird der norddstliche Auslaufer des flachwelligen Frohser Higellandes eingenommen. Die
Silze bildet die Grenze zu den nérdlich angrenzenden naturrdumlichen Teillandschaften
Olvenstedter und Ebendorfer Terrasse.

Im besiedelten Bereich von Salbke handelt es sich beim Ausgangsgestein der Bodenbildung
um umgelagerten Oberboden aus L6R. Wahrend der Kartierarbeiten konnten auf einer
Lagerflaiche an der Repkowstralte Bodenproben eingesehen werden, die im Rahmen von
Altlastenuntersuchungen gezogen wurden. Demnach lagern unter einer 1 — 1,5 m starken,
sandigen Auftragsschicht lockergelagerte Sande mit Kiesanteilen. Nach vorliegenden
Aufschlussdaten muss im Plangebiet mit Arealen gerechnet werden, in denen
oberflichennah lehmig-tonig-schluffige Sedimente anstehen, die nur eine geringe
Wasserdurchlassigkeit aufweisen. Der Grundwasserspiegel liegt etwa 6 Meter unter
Gelandeoberkante.

Das Gelande weist, der FlieRrichtung von Elbe und Silze entsprechend, eine leichte
Neigung in nord-dstlicher Richtung auf. Es fallt von ca. 55,0 m auf ca. 50,0 m . NHN.

Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau sowie vom
tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Geltungsbereich befinden sich gesetzlich geschiitzte Festpunkte der Festpunktfelder
Sachsen-Anhalts (§ 5 VermGeoG LSA). Unvermeidbare Verdnderungen oder Zerstérungen
dieser Festpunkte sind dem LVermGeo Magdeburg, Dezernat 53 unter der E-Mail-Adresse
nachweis.FFP@Ilvermgeo.Sachsen-Anhalt.de rechtzeitig zu melden.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt
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3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1 Stadtebauliche Struktur

Bei dem Stadtteil Salbke handelt es sich urspringlich um aufierhalb von Magdeburg
gelegene Elbdorfer. Diese sind durch &ltere Wohnbebauung gepragt, welche teilweise mit
gewerblichen Nutzungen durchmischt ist. Ein Teil der vorhandenen Bausubstanz hat
Denkmalqualitat.

Fir die innere ErschlieBung der alten Dorflage von Salbke steht ein Netz von relativ
schmalen Stralen zur Verfigung, deren Natursteinpflaster als verbindendes Element
innerhalb der z.T. recht vielféltigen Bebauung wirkt und das Ortsbild in positivem Sinne

pragt.

3.2 Altlasten

Ein Verdacht auf einen Altlastenstandort befindet sich auf dem Flurstick 3505 und dem
angrenzenden sudéstlichen Teilstlick aus dem Flurstiick 10054. Es handelt sich hier um die
Flache ,Fuhrpark HAM®, welche in der Datei sché&dlicher Bodenverdnderungen und Altlasten
unter der Nummer 500443 registriert ist. Hier befinden sich Garagen, eine Waschanlage, ein
Tanklager und Hofflache. Das Gelénde ist mit Bodenmaterial mit Ziegelbruch und Gerdéll
aufgeschuittet. Im Rahmen technischer Erkundungen 1991 wurden im Boden bisher keine
altlastenrelevanten Konzentrationen an Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) ermittelt. Das
Grundwasser 0stlich des Grundstickes wies jedoch MKW-Belastung auf. Auf Grund einer
anzunehmenden FlieRrichtung nach Ostenkann ein Eintrag im Bereich der Flache nicht
ausgeschlossen werden. Die Ursachen dieser Belastung sind jedoch weiter unklar. Die
Flache bleibt deshalb weiterhin in Verdacht. Der Standort wird derzeit gewerblich genutzt,
ausgewiesen ist Handel/Dienstleistung. Spatestens im Rahmen einer sensiblen
Nachnutzung sind weitere Untersuchungen erforderlich, um den Altlastenverdacht zu kl&ren.
Bei Erdarbeiten kann das Antreffen von Auffélligkeiten im Untergrund derzeit nicht
ausgeschlossen werden.

Eine archivierte Altlastenflache liegt im Bereich der Kroppenstedter Stralle 10 auf den
Flursticken 3514/2 und 3514/1. Es handelt sich um eine ehemalige Autolackiererei (DBA-
Nummer 000502), die auf Basis eines neuen Kenntnisstandes als archivierte Flache
registriert wurde. Innerhalb des Grundstliickes wurden im Jahr 2009 diverse Erdarbeiten
durchgefiihrt. Es wurden in deren Rahmen keine organoleptischen Auffalligkeiten des
Erdreiches festgestellt. Weiterhin erfolgte eine Recherche im Bauaktenarchiv, die keine
Umweltrelevanten Fakten (Havarien, Einbau von L&sungsmitteltanks etc.) ergab. Es sind
derzeit keine Verdachtsmomente fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveréanderung
oder Altlast erkennbar. die Archivierung bedeutet, dass von dem Standort derzeit keine
ersichtliche Gefahr fir die Schutzguter des 6ffentlichen Rechtes ausgeht. Dies bedeutet
jedoch nicht generell den Ausschluss schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten i.S.
von § 2 Abs. 3 und 5 des BBodSchG, sondern wiederspiegelt den derzeitigen Kenntnisstand
der Unteren Bodenschutzbehdrde.

Sofern im Bereich vorgesehener Neuanpflanzungen bzw. Hausgarten Auffillmaterialien
angetroffen werden oder vorhanden sind, ist durch Bodenauftrag oder Bodenaustausch eine
durchwurzelbare Bodenschicht i.S. v. § 2 Nr. 11 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) herzustellen.

Landeshauptstadt Magdeburg ¢ Stadtplanungsamt



Begriindung Bebauungsplan 483-2 ,Alt Salbke - Ost" Stand: Oktober 2015

3.3 Immissionen/Schallschutz

Die stark befahrene Strale Alt Salbke mit einem hohen Anteil Durchgangsverkehr fuhrt
mitten durch den Stadtteil Salbke. Die Wohnbebauung im Nahbereich der Stral’e wird durch
deren verkehrliche Immissionen belastet.

Bei Neubau sowie Sanierung und Modernisierung von baulichen Anlagen, welche auch nur
teilweise zu Wohnzwecken genutzt werden und entlang der Stral3e Alt Salbke liegen, sind so
zu errichten, dass sie den Anforderungen des baulichen Schallschutzes entsprechen. Die
Schallddmmmalle der AufRenbauteile (u.a. Fenster, Turen, Dacheindeckungen) sind
entsprechend der DIN 4109 Abschnitt 5 auszuflihren. Aufenthaltsrdume sollen durch
schalltechnisch glinstige Anordnung geschutzt werden. Bei geeigneter Gebdudestellung in
der festgesetzten geschlossenen Bauweise liegen die Freirdume auf den Grundstiicken und
die dahinterliegende Bebauung weitgehend im Schallschatten der geschlossenen Bebauung
entlang der Stral3e Alt Salbke.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Stérfallbetrieb gem. 12. BImSchV der
Schirm GmbH. Laut des Artikels 12 Abs. 1 der Seveso-II-Richtlinie (EU-Richtlinie 96/82/EG,
nationale Umsetzung durch § 50 BImSchG) sollen Stérfallbetriebe und ,Wohngebiete,
offentlich genutzte Geb&ude, Gebiete ...“ angemessene Abstédnde wahren.

Eine Storfallbetrachtung samt Berechnung von Achtungsabstédnden wurde durch dem
Betreiber der Anlage durchgefuhrt. Die Stérfallbetrachtung wurde auf der Grundlage des
Leitfadens KAS 18 durch die Dr. Kihner GmbH mit folgendem Ergebnis gutachterlich
geprift (Gutachten vom 27.01.2015, siehe Anlage):

,vom Betriebsbereich Schirm GmbH gehen fir das mit dem Bebauungsplan ,Alt
Salbke Ost‘ ausgewiesene Gebiet keine Gefdhrdungen durch toxische Gase oder
Dampfe aus. Eine Brand- und Explosionsgefahr mit gefahrlichen Auswirkungen auf
die Umgebung kann fir den zu betrachtenden Bereich (Abstand ca. 200 m)
vernlnftigerweise ausgeschlossen werden.*

Als Schlussfolgerung sind keine MalRhahmen beziiglich des Stérfallbetriebes im Plangebiet
notwendig. Der Sachversténdige hélt jedoch in seinem Gutachten die Betrachtung eines
zusatzlichen Szenariums zur Freisetzung und Verdunstung von Phenylisocyanat flr
erforderlich. Da der Stérfallbetrieb diesen Stoff am Standort Magdeburg nicht mehr einsetzt,
kann dessen Betrachtung entfallen.

3.4 Denkmalschutz, Archdologie

Die sich im Plangebiet befindlichen Kirchen ,St. Gertraud“ und ,St. Johannis Baptist* und
den zugehdrigen baulichen Anlagen sowie die Gebaude der evangelischen
Kindertagesstétte stehen unter Denkmalschutz. Nérdlich der Kirche ,St. Gertraut® befindet
sich in der Greifenhagener Strafle 7 (Flurstiick 10350 u. 10441) ein Mehrgenerationenhaus
LAlte Schule®, welches als ehemalige Salbker Volksschule unter Denkmalschutz steht.
Aulerdem befinden sich Wohngebdude auf den Flurstiicken 3561 und 10047 der Flur 476,
welche als Baudenkmale ausgewiesen sind.

Im Plangebiet liegen zusétzlich archdologische Flachendenkmale. In diesen Bereichen sind
Bodenbewegungen grundsatzlich mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie
abzustimmen.
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Es besteht eine gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer
Funde oder Befunde. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt
sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer Woche nach
Anzeige unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird entschieden, ob eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie erforderlich ist.

3.5 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich am Rande des Ausuferungsbereiches der Elbe bei
Hochwasser. Als Hohenordinate im Bereich oberhalb der Silzemindung/ norddstliche
Grenze des Bebauungsgebietes wurde fir ein Hochwasser mit dem statistischen
Wiederkehrsintervall von 100 Jahren der Wert von 48,37 m . NN ermittelt. In den weiter
oberhalb liegenden Industriebereichen erreicht die Hochwasserlinie nicht das
Bebauungsgebiet. Beim Hochwasser 2013 wurde in diesem Bereich der Wert von 49,10 m
0. NN mit einer Anschlaglinie am Nachtigallenstieg erreicht. Das Bebauungsgebiet selbst
blieb hochwasserfrei.

Aus den Luftbildern, welche zum Zeitpunkt des Hochwassers 2013 aufgenommen wurden,
wird dennoch ersichtlich, das im Kreuzungsbereich Kreuzhorststral’e/Oschersleber
Strale/Nachtigallenstieg Oberflaichenwasser vorhanden war. Die auf dem Luftbild
ersichtliche Wasserflache hat keinerlei oberflachliche Verbindung zur Elbe. Dabei handelt es
sich um Einstau aus dem Regenwasserkanalnetz. Die Stadtischen Werke Magdeburg sind
nach dem Hochwasserereignis von 2013 angehalten, derartige Verbindungen zur Elbe im
Stadtgebiet zu katalogisieren und mit Ruickstausicherungen zu versehen. Mit den
BaumafBnahmen im o.g. Kreuzungsbereich, welche voraussichtlich noch im Jahr 2015
abgeschlossen werden, kann der Einstau von tiefliegenden Grundstiicken Uber die
Regenwasserkanalisation verhindert werden. Es ergeben sich diesbezlglich keine
Konsequenzen fir den Bebauungsplan.

4. Stadtebauliche Ziele, Begriindung der Festsetzungen

4.1 Art der Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO entwickelt. Der gesamte
Geltungsbereich ist Uberwiegend bebaut, so dass eine Erweiterung der Bebauung nicht im
Mittelpunkt der Bauleitplanung steht. Baugesuche koénnen bereits vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes nach § 34 BauGB beurteilt und genehmigt werden.

Um den gemal dem Magdeburger Mérktekonzept vorhanden Nahversorgungsbereich im
sudlichen Plangebiet zu schitzen, sind flr die restlichen Teilbereiche im Plangebiet sowohl
Beschrankungen hinsichtlich der Ansiedlung von weiteren Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten notwendig, als auch die Beschrankung der Gréf3e hinsichtlich
ihrer Ausdehnung. Um die bestehende Mischnutzung mit der kleinteiligen Ladenstruktur zu
erhalten, sollen Einzelhandelsbetriebe nur bis max. 400 m? Verkaufsflache je Betrieb mit
Sortimenten des periodischen Bedarfs ausnahmsweise zulassig sein und ausschlieRlich der
Versorgung des Gebietes dienen (Nachbarschaftsldden). Zulassig sind darlber hinaus
Verkaufsflachen bis 100 m? in Form des ,Magdeburger Ladens* ohne
Sortimentsbeschrankung.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat sich ein Mischgebiet mit hohem Wohnanteil
entwickelt. In den Mischgebieten sind Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO und Tankstellen wegen der von diesen Nutzungen ausgehenden wesentlichen
Stérungen generell nicht zuldssig.

4.2 MaR der Nutzung

Charakteristisch fur die bauliche Struktur des Stadtteils Salbke ist die berwiegend 2- bis 3-
geschossige Mischbebauung mit den Dominanten der beiden Kirchen und den meist 3-
geschossigen Gebdude entlang der Strale Alt-Salbke. Um dieses Ortsbild zu erhalten,
sollen die in den Mischgebieten zuldssigen Gebaudehdhen sich im Wesentlichen nach dem
Bestand richten. Entlang der StralRe Alt Salbke ist eine Geschossigkeit von 3 bis 4
Vollgeschossen festgesetzt. Eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen ist hier ausnahmsweise
zulassig, wenn die Traufhéhe mindestens 6,5 m betrdgt. Durch die Festsetzung soll den
Bestandsgebduden mit 2 Vollgeschossen und einem Flachdach entsprochen werden. In
allen weiteren Bereichen, in denen eine Geschossigkeit von 2 bis 3 Vollgeschossen
festgesetzt ist, ist eine Mindest-Traufhéhe von 6,5 m einzuhalten. Ausnahmsweise zuléssig
ist die Unterschreitung der Mindest-Traufhdéhe auf 3,0 m, wenn die Dachneigung mindestens
50°betragt, was einzelnen Bestandsgebauden in dies en Bereichen entspricht.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Plangebiet entspricht mit 0,6 der in § 17 BauNVO
dargestellten Obergrenze fir Mischgebiete. Eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8
durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Geladndeoberflache sind nicht ausgeschlossen und somit gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
zulassig. Dieser maximale Versiegelungsgrad orientiert sich an den bereits bebauten
Grundsticken der Ortslage.

Die im Planungsgebiet rechtmé&Big bestehenden Anlagen genielen Bestandsschutz.
Anderungen und Erweiterungen dieser Betriebe bleiben mdglich, sind jedoch den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unterworfen.

4.3 Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind teilweise durch Baugrenzen definiert. Sie
orientieren sich zumeist an den vorhandenen Grundstlicksgrenzen, die stralenbegleitend
verlaufen. Die Baufenster sind bei entsprechend grofden Quartieren in den rickwartigen
Bereich hinein begrenzt, um die Errichtung der Hauptnutzung entlang der Verkehrsflachen
sicherzustellen. Die Tiefe der Baufenster orientiert sich grundlegend am Bestand, wobei 15
m nicht unterschritten wird.

Eine Baulinie ist dort festgesetzt, wo durch die Bebauung zwingend eine Raumkante
entstehen soll bzw. die vorhandene Bebauung fortgesetzt werden soll.

Die Baugrenzen und Baulinien durfen oberhalb des Erdgeschosses durch Gebaudeteile
geringfiigig Uberschritten werden. Geringfligigkeit ist gegeben, wenn die Uberschreitung
nicht mehr als 0,5 m Tiefe besitzt und insgesamt nicht mehr als 20 % der gesamten
Fassadenlange betragt.

Um die bestehenden stral3ensichtigen Baufluchten zu erhalten, sind Nebengebdude gem. §
14 BauNVO sowie Garagen und Carports aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen entlang der
StraRenflachen ausgeschlossen.
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4.4 Bauweise

An der Hauptstralle Alt Salbke soll grofitenteils die geschlossene Bauweise die im Gebiet
typische Blockrandbebauung fortsetzen.

Fur die Bebauung der Randbereiche im Bebauungsplangebiet werden keine Bauweisen
festgesetzt. Damit wird der teilweisen lockeren, teilweise geschlossenen Bebauung des
Bestands entsprochen.

In den Bereichen, in denen eine abweichende Bauweise festgesetzt ist, ist sowohl die
geschlossene als auch die halboffene Bauweise zuldssig, wobei an vorhandener
Grenzbebauung anzubauen ist. Die abweichende Bauweise ist in Bereichen festgesetzt, in
denen sich keine offene Bauweise im Bestand wiederfindet. Diese Bauweise findet sich im
Plangebiet hauptséachlich in den der Bebauung entlang der Strafl’e Alt Salbke abgewandten
Bereichen. Eine Bebauung der anbauféhigen Seite einer Baufldche unter Belassung
einzelner Licken ist hier méglich.

4.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Flur 476, Flursticke 10514, 10516, Grundschule Salbke:

Das Flurstiick 10514 sowie eine Teilflache von ca. 30 m? des Flurstiicks 10516 werden
durch die Grundschule Salbke nach der Sanierung weiterhin als Grin-, Schulgarten- und
Grinflache genutzt.

Flur 476, Flurstiick 10344, Lesezeichen:

Das als Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung Kulturellen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen festgesetzte Grundstlick wird mittels Baulichkeiten und
Einrichtungen als Freiluftbibliothek des Fachbereiches Kultur, Stadtgeschichte und Museen
genutzt.

Flur 476, Flurstiuck 3051, KITA:

Im Bereich des Grundstiickes 3051 ist das Gebaude der evangelischen Kindertagesstatte
als Gebaude zu sozialen Zwecken dienend ausgewiesen. Auflerdem wird auf dem
Grundstick das sowohl fir Gemeindekirchenratssitzungen, als Pfarrblro und fur
gemeindliche Veranstaltungen ebenso wie als Pfarrwohnung genutzte Gebdude betrieben,
wodurch der betroffenen Bereich als kirchlichen Zwecken dienende Gebadude festgesetzt
wurde.

Alle weiteren Gemeinbedarfsflachen stellen die Grundstiicke der im Plangebiet befindlichen
Kirchen dar.

4.6 VerkehrserschlieBung

Die &uBere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber den Stralenzug ,Alt Salbke/Alt-
Westerhisen. An den OPNV ist das Gebiet durch Bus, Strallen- und S-Bahn
angeschlossen.

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen Bestandsstrallen
Alt Salbke, Klosterhof, Greifenhagener Strale, Repkowstrafe, Thieberg, Friedhofstralie,
Anstaltstralle, Kyffhduserstrale, Am Krug, Kroppenstedter Stralle, Bé&ckerstralle,
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Kreuzhorststralte, Blumenberger Stra3e, Oschersleber Stra’e, Nachtigallenstieg, Gréninger
Stral’e sowie Hadmersleber Stral’e und gilt damit als gesichert.

Alle FuBwege liegen im offentlichen Raum entlang der Stralenflachen. Die Abdeckung des
Stellplatzbedarfs im Plangebiet erfolgt durch Strallenrandparken bzw. U{ber private
Stellplatze, welche im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens auf den Privatflachen
nachzuweisen sind.

In  unmittelbarer N&he zum beplanten Bereich befinden sich Anlagen der
Bahnenergieversorgung. Veranderungen an den Anlagen sind nicht geplant. In Nahbereich
von Bahntrassen gleichstrombetriebener Nahverkehrsmittel kbnnen Beeinflussungen durch
magnetische  Gleichfelder auftreten. Durch das Bebauungsgebiet fihrt eine
StraRenbahntrasse. Der Bebauungsplan verursacht keine Eingriffe in den Bahnkdrper.
Grundstlickszufahrten dirfen nicht in Seitenanlagen der Straflenbahn, z.B. innerhalb
barrierefreier Haltestellen, liegen.

4.7 Ver-und Entsorgung

Bei allen weiteren Planungen sind die relevanten Normen, insbesondere die DIN 1998, die
DIN 18920 und die DVGW-Arbeitsblatter G 472, G 462-1, W 400-1 und GW 125
anzuwenden. Die Forderungen der GW 125 sind bezilglich geplanter Baumstandorte
unbedingt einzuhalten. Aufgrund des erforderlichen zeitlichen Vorlaufs sind in jedem Fall die
SWM Magdeburg und die AGM immer Uber den Fachbereich TS-K in anstehende
Planungen rechtzeitig einzubeziehen.

Gas-, Wasser-, Elektroversorgung:

Das ausgewiesene Gebiet ist weitgehend mit versorgungswirksamen Medienleitungen, bei
der Gasversorgung mit unterschiedlichen Druckstufen, erschlossen. Die bestehende
Bebauung wird Uber Anschlussleitungen aus dem vorhandenen Leitungsbestand versorgt.
Der Leitungsbestand wurde in den letzten Jahren im Rahmen von Strafen- und
GleisbaumalRnahmen bereits teilweise erneuert. Weitere notwendige Auswechselungen bzw.
Sanierungen von Versorgungs- und Anschlussleitungen erfolgen auch kinftig in der Regel
im Rahmen von Straflenbaumaflinahmen. Relevante investive MalRnahmen sind derzeit im
Plangebiet nicht vorgesehen. Bei konkreten Sanierungsmaflnahmen und Rickbau oder
Abriss von Gebduden kénnen Netztrennungen bzw. Anschlusserneuerungen oder neue
innere ErschlieBungen mit Einbindung in den vorhandenen Leitungs- bzw. Kabelbestand
vorgenommen werden.

Eine Erweiterung der Versorgung des Plangebietes ist aus dem vorhandenen
Leitungsbestand jederzeit mdglich. Neu zu verlegende Medienleitungen innerhalb des
Sanierungsgebietes sind im 6ffentlichen Verkehrsraum anzuordnen. Da ein Verdacht auf
Altlasten in Teilen des B-Plangebietes besteht, sind ggf. geeignete Rohrmaterialien fur die
Trinkwasserversorgungs- und Anschlussleitungen einzusetzen und fachgerecht nach den
Vorgaben des Herstellers einzubauen.

Die Festlegung des Feuerléschbedarfs hat durch das Amt fir Brand- und
Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg zu erfolgen. Die Bereitstellung des Léschwassers
erfolgt Uber die bereits im Versorgungsnetz vorhandenen bzw. neu im Rahmen der
Erschlielung anzuordnenden Unterflurhydranten.

Abwasserentsorgung:
Die vorhandenen Straf’en sind zur Entsorgung des anfallenden Regenwassers bereits an
das bestehende im Trennsystem ausgebaute Entwdsserungssystem angeschlossen. Auf
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den Mischgebietsflachen sollte das auf den nicht kontaminierten Freiflachen anfallende
Niederschlagswasser zur Versickerung oder Verdunstung gebracht werden. Um
Verndssungsprobleme zu vermeiden, sind vorab - ggf. im Rahmen der
Baugrunduntersuchung — standortkronkrete Untersuchungen der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes durchzufihren.

Abfallentsorgung:

Bei der Planung der Standplatze fur die Abfallsammelbehalter ist sicherzustellen, dass eine
Abfallsammlung mit einem 3-achsigen Abfallsammelfahrzeug durchgefihrt werden kann. Die
Fahrwege missen durchgehend oder mit einer geeigneten Wendeanlage nach den
Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral’en (RASt 06) unter Beachtung der Sicherheit und
des Gesundheitsschutzes bei Tatigkeiten der Abfallwirtschaft geplant werden, sodass ein
Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. In den im Plangebiet vorhandenen Stichstrallen ist
diese Planung nicht mdglich, da das gesamte Plangebiet bereits bebaut ist. Weder Art noch
Maly der baulichen Nutzung wird durch den Bebauungsplan gegeniiber der derzeitigen
planungsrechtlichen Zulassigkeit geéndert. Ein Eingriff in die bestehende Bestandssituation
der Verkehrsflachen stellt kein Planziel dar und wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Eine Bebauung in den festgesetzten Baufenstern wére bereits zum gegebenen Zeitpunkt
aufgrund des § 34 BauGB mdglich. Der B-Plan schafft kein zuséatzliches Baurecht. Die
bestehende Situation &ndert sich somit fir den stadtischen Abfallwirtschaftsbetrieb nicht.

Es erfolgt die Bereitstellung der Abfallbehélter zum &ffentlichen Fahrbahnrand durch den
Anschlusspflichtigen nach § 22 Abs. 4 der Abfallwirtschaftssatzung der Landeshauptstadt
Magdeburg.

Die festgesetzten Stellplatze Abfall stellen die vorhandenen Abfallcontainerstandorte
(Unterflurcontainer und Altglascontainer) im Plangebiet dar.

4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Ostlich des ,Klosterhof‘ dient das Flurstiick 1090/6 der Zuwegung zu den Grundstiicken
Klosterhof 2a und 2b. Hiertiber laufen auch die Versorgungsleitungen. Ein Geh-, Fahr- und
leitungsrecht ist auf diesem Flurstiick sowohl fiir die Anlieger der vorgenannten Grundstlicke
als auch fir die Ver- und Entsorgungstrager festzusetzen.

4.9 AusgleichsmaBnahmen/ Griinordnerische MaRnahmen

Gemals § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitpldne und in der Abwdgung zu beachten. Durch die Realisierung des
Bebauungsplanes zu erwartende Beeintrdchtigungen der Schutzglter sind gemaR § 21
BNatSchG zu vermeiden, auszugleichen oder 2zu ersetzen. Vermeidbare
Beeintrachtigungen sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch
MafRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Aufgrund der Uberwiegend bestehen bleibenden angrenzenden Nutzungen wird sich der
Gebietscharakter nicht wesentlich andern. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die vorhandenen Baume werden durch die Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg
gesichert. Die erforderlichen KFZ-Einstellpldtze sind auf den einzelnen Baugrundstiicken zu
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schaffen. Fir jeweils 6 ebenerdige Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter
heimischer mittel- bis grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Mit Festsetzungen zur Versickerung bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser werden
eventuell durch weitere Versiegelung nachteilige Auswirkungen der Planung auf den
Wasserhaushalt gemindert, so dass insgesamt keine verbleibenden erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Geschiitzte Bereiche im Sinne des Naturschutzgesetzes sind im Gebiet nicht vorhanden.

4.10 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen werden zur Umsetzung des Bebauungsplanes auf folgenden
Flursticken notwendig:

Flur 476, Flurstick 1097, Alt Salbke/Gréninger Stralle:

Die Flache befindet sich zurzeit als gewidmete Verkehrsflache im Eigentum der LH
Magdeburg. Eine Stellungnahme zur Entbehrlichkeitsprifung im Januar 2014 hatte zum
Ergebnis, dass eine Teilflache von ca. 135 m? verdullert werden kann. Nach Aussage des
Tiefbauamtes ist eine Einziehung (Entwidmung) nicht erforderlich. Die Flache ist als
Mischgebiet festgesetzt.

Flur 476, Flurstick 3535/2, Kroppenstedter Stral3e:

Auf der o6ffentlich gewidmeten Verkehrsflache werden die an die FuBwege angrenzenden
Flachen bereits als private Grinflachen sowie private Grundstiickszufahrten genutzt. Durch
die Festsetzung ,private Grinflache®, welche bis zu 30 % fur Auffahrten und
Wegeverbindungen versiegelt werden kann, wird die Mdglichkeit des Verkaufs bzw. der
Verpachtung der Teilflachen dargestellt.

5. Flacheniibersicht

Nutzung/Flache GréRe in m?
Mischgebiet gesamt 82.156
Stralienverkehrsflache gesamt 28.333
Gemeindebedarfsflache gesamt 9.383
Grinflache gesamt (privates Griin) 936
Flache fir Ver- und Entsorgung 15
Summe Plangebiet 120.823

6. Auswirkungen der Planung

Der Ortskern von Salbke wird durch Sanierung und Starkung des Zentrumsbereichs
nachhaltig stabilisiert. Die mittelalterlich geprégten dorflichen Baustrukturen werden bewahrt
und in Licken ergénzt.
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Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan kein zusétzliches Bauland ausgewiesen wird und
sich auch die zuldssige bauliche Hohenentwicklung am Bestand orientiert, ist rechnerisch
keine wesentliche Anderung der bisher mdglichen Einwohnerzahl innerhalb des
Plangebietes zu erwarten.
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SmiH

1 Veranlassung und Aufgabenstellung
Die Fa. Schirm GmbH mit Sitz in Schénebeck betreibt in Magdeburg am Standort

Alt Salbke 60 - 63
39122 Magdeburg

eine Anlage, die einen ,Betriebsbereich” i. S. des § 3 (5a) des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes [1] darstellt. Da die Mengenschwellen Spalte 5 der Stoffliste nach
Anhang | zur Stérfall-Verordnung (12. BImSchV, StérfallV) [2] Uberschritten werden,
sind die erweiterten Pflichten dieser Verordnung zu erflllen.

Die Landeshauptstadt Magdeburg befindet sich zurzeit im Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 483-2 Alt Salbke Ost*. Sie hat dies u. a. mit [3, 4] dokumen-
tiert. Die Fa. Schirm GmbH als Betreiberin des Betriebsbereiches hat in diesem
Zusammenhang eine Storfallbetrachtung erarbeitet [5], aus der sich ,angemessene
Abstande" flr die Bauleitplanung ableiten lassen. Grundlage fiir diese Betrachtung ist
der Leittaden KAS-18 der Kommission fiir Anlagensicherheit [6].

Die Dr. Kiihner GmbH wurde mit Schreiben vom 19.06.2014 [7] mit der gutachterlichen
Prifung dieser Betrachtung beauftragt. |hr Geschéftsfiihrer, Herr Ralf Woiwode, ist
vom Landesumweltamt Sachsen-Anhalt gemaf § 29a BImSchG bekanntgegeben als
Sachverstandiger fUr sicherheitstechnische Prifungen. Die Bekanntgabe gilt bundes-
weit und umfasst sowohl die betroffene Anlagenart (Nr. 4 bzw. 9 der 4. BImSchV [8])
als auch die hier relevanten Fachgebiete (systematische Methoden der Gefahren-
analysen, Auswirkungen von Storfallen).

2  Einleitung

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) legt fir die Bebauungsplanung im §
50 fest:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen sind die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flédchen einander so zuzuordnen, dass
schédliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder ibetwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedtirftige
Gebiete, insbesondere éffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und éffentlich genutzte
Gebédude, so weit wie maglich vermieden werden.
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Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen in Gebieten, in denen
die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1 festgelegten Immissions-
grenzwerte und Zielwerte nicht (iberschritten werden, ist bei der Abwégung
der betroffenen Belange die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét als
Belang zu berlicksichtigen”.

Die Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS) hat einen Leitfaden zur Umsetzung von
§ 50 BImSchG herausgegeben [6]. Mit diesem Leitfaden wird fiir die Ermittlung von
Absténden eines Betriebsbereiches zu schiitzenswerten Objekten empfohlen, eine
konkrete Einzelfallbetrachtung vorzunehmen, wenn die dazu erforderlichen Daten
vorhanden sind. Davon ausgehend werden dann Annahmen fiir hypothetische Stérfélle
getroffen sowie deren Auswirkungen berechnet und beschrieben.

Entsprechend Ziffer 2.1.2 dieses Leitfadens sind insbesondere folgende Gebiete,
Nutzungen und/oder Objekte als ,schutzbediirftig” i. S. d. § 50 Satz 1 BImSchG einzu-
stufen:

a) Baugebiete i. 8. d. BauNVO, mit dauerhaftem Aufenthalt von Menschen, wie
Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine Wohngebiete (WA), Besondere
Wohngebiete (WB), Dorfgebiele (MD), Mischgebiete (MI) und Kerngebiete
(MK), Sondergebiete (S0), sofern der Wohnanteil oder die Gffentliche
Nutzung lUberwiegt, wie z. B. Campingplétze, Gebiete fiir grof3flédchigen
Einzelhandel, Messen, Schulen/Hochschulen, Kliniken.

Damit ist das Gebiet, das den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 483-2 ,Alt
Salbke Ost' umfasst und sich westlich des Betriebsbereiches der Fa. Schirm GmbH
befindet, als ,schutzbedirftiges Gebiet' im 0. g. Sinne anzusehen. Eine kartografische
Ubersicht gibt Abb. 1 im Anhang.

Fir eine Einzelfallbetrachtung ist im Anhang 1 des Leitfadens KAS 18 unter Ziffer 2
angegeben, dass als mafgebliche Szenarien

- Brande und Gaswolkenexplosionen mit unmittelbarer Ziindung und
- Freisetzung toxischer Stoffe

herangezogen werden sollen. Auf der Grundlage plausibler Annahmen und Quelldaten
sollen daflir die zu erwartenden Auswirkungen in Form von Schadstoffkonzentration,
Explosionsdruck und Warmestrahlung ermittelt werden.

Gutachten 160127_markier doc Gutachterliche Priifung
27.01.2015 Storfallbetrachtung zum B-Plan Nr. 483-2 , Alt Salbke Ost" -3-



DR. KUHNER Landeshauptstadt Magdeburg / Gutachten / Seite 4 von 11

qmbH

Als Beurteilungswerte flir diese Auswirkungen sind die

- ERPG-2-Werte '
(falls nicht vorhanden/definiert; AEGL-2 Werte? fiir 60 Minuten Einwirkungszeit),

- Explosionsdruck von 0,1 bar und/oder
- Waérmestrahlung von 1,6 kW/m?

heranzuziehen.

3  Im Betriebsbereich gehandhabte gefahrliche Stoffe
Die Schirm GmbH stellt am Standort Magdeburg Schonebeck Pflanzenschutz- und
Schadlingsbekampfungsmittel her.
Die eingesetzten Roh- und Hilfsstoffe, Zwischen- und Fertigprodukte kénnen It.

Sicherheitsbericht [9] folgende Gefahrlichkeitsmerkmale aufweisen (Kategorisierung
entsprechend der in der StérfallV [2] noch in Bezug genommenen herkommlichen

Nomenklatur):
- Sehr giftig T+
- Giftig T

- Leichtentztindlich

- Umweltgefahrlich

- Atzend
- Gesundheitsschadlich Xn
- Reizend Xi

Stoffe, die bezlglich ihrer Gefahrenmerkmale lediglich als &tzend, gesundheits-
schidlich und/oder reizend eingestuft sind, sind im Anhang | der StérfallV nicht
aufgefiihrt. Sie missen in der Storfallbetrachtung geméan KAS-18 [6] nicht einbezogen
werden.

Das grofte Gefahrdungspotenzial geht in dem hier zu betrachtenden Fall von den sehr
giftigen und giftigen Stoffen und von leichtentziindlichen Flissigkeiten aus. Letztere
kénnen nach einer Freisetzung in Brand geraten.

Emergency Response Planning Guideline Level: Beurteilungswert der American Industrial Hygiene Association (AIHA): Der
ERPG-2-Wert beschreibt die maximale luftgetragene Konzentration, unterhalb derer angenommen wird, dass Individuen ihr
eine Stunde lang ausgesetzt werden kénnen, ohne dass ihnen irreversible oder andere gravierende Gesundheitseffekte
widerfahren, die ihre Fahigkeit beeintrdchtigen kdnnen, Schutzmafinahmen zu ergreifen”.

?  Acute Exposure Guideline Level: Beurteilungswert der American Industrial Hygiene Assaciation (AIHA): AEGL-2 ist die
luftgetragene Stoffkonzentration (ausgedriickt in ppm oder mg/m?), ab der die allgemeine Bevolkerung irreversible oder
andere schwerwiegende langandauernde Schidigungen oder eingeschrankte Fluchtmoglichkeiten erleiden kann,
Luftgetragene Stoff-Konzentrationen unterhalb des AEGL-2-Wertes aber oberhalb des AEGL-1-Wertes représentieren
Expositionsschwellen, die spiirbares Unwohlsein hervarrufen kénnen.
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Die Dampfe der leichtentzlindlichen Fllssigkeiten wie z. B.
- Methanol
- 2-Propanol

kdénnen auferdem mit Luft eine gefahrliche explosionsféihigé Atmosphare (g. e. A)
bilden, die im Falle einer Ziindung explodieren konnte.

Methanol wird entsprechend der Darstellung in [9] im Tanklager (Betriebseinheit BE 3)
in den Tanks 19 und 22 mit je 35 m*® Volumen oberirdisch gehandhabt.

Zur Handhabung und Mengen von 2-Propanol enthélt der Sicherheitsbericht [9] keine
Angaben.

Phenylisocyanat ist als sehr giftig eingestuft. Ein ERPG-2-Wert fir Phenylisocyanat
liegt nicht vor. Der AEGL-2-Wert fiir eine Einwirkungszeit von 60 Minuten betragt
0,0096 ppm bzw. 0,0475 mg/m?®.

Methanol ist als giftig eingestuft. Der ERPG-2-Wert flir Methanol betrégt 1.000 ppm
bzw.1.332 mg/m?3.

4 Storfallbetrachtung
Dem Sachversténdigen wurde fiir die Prifung der Stérfallbetrachtungen die
JZusammenfassung der Storfallbetrachtungen fiir den Betriebsbereich Magdeburg” [5]
zur Verfligung gestellt.
4.1 Szenarien der Storfallbetrachtung
In der ,Zusammenfassung der Storfallbetrachtungen fir den Betriebsbereich Magde-
burg” [5] werden als Szenarien flir mégliche Stérfélle im Betriebsbereich Magdeburg
betrachtet:
- Brand im Fasslager
- Brand in der Lagerhalle
Dabei wurde davon ausgegangen, dass sich im Brandfall giftige Gase bilden kénnen.
Die Konzentrationen der giftigen Gase wurden flr verschiedene Entfernungen mit
einem Brandmodell des TUV Bayern ermittelt.
Als Ergebnis der Betrachtungen ist dargestellt, in welchen Entfernungen der ERPG-2-
Wert fiir die einzelnen Brandgase unterschritten wird.
Als Fazit wurde festgestellt, dass ab einer Entfernung von 150 m samtliche ERPG-2-
Werte unterschritten werden. Ob sich in diesem Bereich ,schutzbedirftige Gebiete"
befinden, ist nicht angegeben.
Gutachten 150127_markier.doc Gutachterliche Priifung
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Das vom Bebauungsplan Nr. 483-2 betroffene Gebiet liegt westlich des
Betriebsbereiches der Schirm GmbH. Der dstliche Rand dieses Gebietes liegt in ca.
200 m Entfernung von den betrachteten Ereignisorten aufierhalb der kritischen
Entfernung von 150 m.

Der Sachverstandige halt dieses Ergebnis fir plausibel, zumal unter Pkt. 3.2 des
Anhangs 1 der KAS-18 [6] abgegeben ist:

.... Die Erfahrung zeigt, dass bei Brénden toxische Effekte durch die Brandgase
fiir die Bauleitplanung I. d. R. vernachldssigbar sind."

Vollstandigkeit der Storfallbetrachtung

Der Sachverstandige vermisst in der zu prifenden Stérfallbetrachtung [5] Angaben zur
Auswirkung der Warmestrahlung der Brénde bzw. Aussagen dariiber, warum auf diese
Betrachtung verzichtet werden konnte.

Die Auswahl der Ereignisorte Fasslager und Lagerhalle, fir die Brandfélle betrachtet
wurden, erscheint plausibel und abdeckend fiir den Betriebsbereich. Sie liegen zum
Gebiet des B-Planes weiter als 150 m entfernt und sind teilweise noch durch die
Bebauung auf dem Betriebsgelande von diesem Gebiet abgeschirmt. Damit |&sst sich
erfahrungsgeman abschatzen, dass eine Geféhrdung durch Wéarmestrahlung flr das
Gebiet des B-Planes ausgeschlossen werden kann.

Im Zusammenhang mit der Beschreibung der Szenarien flr mogliche Storfalle in [5]
wird Folgendes festgestellt:

,Eine Leckage und ein Brand am Methanoltank sind nicht zu bertcksichtigen,
da die vorhandenen Sicherheitseinrichtungen am Tank diesen Stérfall
verhindern.”

Diese Auffassung wird vom Sachverstandigen nicht geteilt.

In Kap. 3.2 des Leitfadens KAS-18 [6] Planungen im Umfeld von Betriebsbereichen
wird folgende Empfehlung flr die der Einzelfallbetrachtung zugrunde zu legenden
Ereignisse ausgesprochen:

s Der Verlust des gesamten Inventars, der Verlust der gréf3ten zusammen-
hédngenden Menge, Behélterbersten und der Abriss sehr grofer Leitungen
sind beim Land-use-planing nicht zu beriicksichtigen, da sie bei Einhaltung
des Standes der Sicherheitstechnik zu unwahrscheinlich sind.

e Bei Prozessanlagen und bei Lageranlagen ist davon auszugehen, dass
Leckagen aus vorhandenen Rohrleitungen, Behéltern, Sicherheitseinrich-
tungen etc. auftreten kénnen

- In der Regel wird als Ausgangspunkt der Uberlegung von einer Leckflé-
che von 490 mm? (entspricht einem Aquivalenzdurchmesser von 25 mm)
ausgegangen.
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- In der Einzelfallbetrachtung wird unter Berlcksichtigung der tatséchlich
vorhandenen Technik die zugrunde zu legende Leckfldche bestimmt.

- Als minimale Grundannahme wird empfohlen, dass einen Leckfldche
von 80 mm? entsprechend einem Aquivalenzdurchmesser von 10 mm,
nicht unterschritten wird.

- Auswirkungsbegrenzende Malinahmen sind zu berticksichtigen, soweit
sie durch die zugrunde liegenden Ereignisse nicht gestért sind.

e Dje Szenarien sind je nach stérfallrelevanter Eigenschaft der Stoffe fiir
Stofffreisetzungen, Brand und Explosion getrennt zu betrachten. Fiir die
Auswirkungsbetrachtungen gilt:

- Der Massenstrom ist entsprechend den Belriebsbedingungen und unter
Voraussetzung eines scharfkantigen Lecks (Ausflussziffer: 0,32) zu
berechnen,

- Die Umgebungstemperatur ist mit 20 C anzusetzen, es ist eine mittlere
Wetterlage nach VDI-Richtlinie 3783 mit einer indifferenten Temperatur-
schichtung und ohne Inversion zu betrachten. Es ist fiir den Belriebs-
bereich die hdufigste Windgeschwindigkeit fir eine indifferente
Temperaturschichtung zu ermittein (z.B. DWD) und fiir die Berech-
nungen zu verwenden,

- Als Beurteilungswerte sind die gleichen Werte heranzuziehen, die fiir die
Herleitung der Achtungsabsténde verwendet werden (ERPG-2-Wert /
1,6 kW/m*/ 0,1 bar)

e Der Ausbreitungsradius bis zum Beurteilungswert des abdeckenden
Ereignisses entspricht dem angemessenen Abstand des Einzelfalls.

Im Hinblick auf die Empfehlungen in Kap. 3.2 des Leitfadens KAS-18 fehlen in der
Storfallbetrachtung [5] Aussagen zu toxischen Auswirkungen, wie sie z. B. bei der
Freisetzung durch Leckagen von Methanol bzw. Phenylisocyanat und Verdunstung der
Stoffe aus der sich bildenden Lache auftreten kénnen.

Ebenso fehlen Aussagen zu einem Explosionsereignis durch die Freisetzung von
Methanol mit Zindung der Gaswolke aus verdunstetem Methanol.

Die Betrachtung eines Ereignisses mit Methanol in Form eines Dennoch-Storfalles
findet sich in den der Anlage 1 zum Sicherheitsbericht der Schirm GmbH [10]. Diese
wurde dem Sachversténdigen von der Anlagenbetreiberin zur Verfligung gestellt und
ist nachfolgend unter Pkt. 4.3 dargestellt.

Da der AEGL-2-Wert flr eine Einwirkzeit von 60 Minuten von Phenylisocyanat mit
0,0096 ppm bzw. 0,0475 mg/m?® sehr niedrig ist, hdlt der Sachverstéandige auch die
Berechnung eines Szenariums mit Auslaufen und Verdunsten von Phenylisocyanat fur
erforderlich.

Gulachten 150127 _markier.doc Gutachterliche Prifun
27.01.2015 Storfallbetrachtung zum B-Plan Nr. 483-2 ,Alt Salbke Ost” -7-



DR. KUHNER Landeshauptstadt Magdeburg / Gutachten / Seite 8 von 11

ambH

4.3

Vergleichende Betrachtungen fiir Phenylisocyanat mit ansonsten gleichen Bedingun-
gen, wie sie in [10] fur Methanol angenommen wurden, zeigen, dass der flr diesen
Stoff als Beurteilungswert heranzuziehende AEGL-2-Wert erst in wesentlich gréferen
Entfernungen unterschritten wird.

Szenarien aus der Anlage 1 zum Sicherheitsbericht der Schirm GmbH

Auf Grund des Priifergebnisses nach Pkt. 4.2 wurde dem Sachversténdigen von der
Schirm GmbH auch die Anlage 1 des Sicherheitsherichts [9] Ubermittelt. Darin wird als
Szenario flUr einen Dennoch-Storfall das ,Auslaufen eines Methanoltanks unter Ausfall
aller vorhandenen Sicherheitseinrichtungen* betrachtet.

Dazu wird angenommen, dass aus dem Tank ca. 28 m® Methanol liber ein Leck mit
einer Flache von 1.500 mm? in die Tanktasse auslaufen. Die dafir notwendige Zeit ist
mit 2,77 Stunden angegeben. Die Tanktasse hat eine Flache von 44 m?,

Der Verdunstungsmassenstrom wurde zu 0,023 kg/s ermittelt.

Mit dem Programm Stoer V2.00 wurde ermittelt, dass bei mittlerer Ausbreitungs-
situation und 2 m/s Windgeschwindigkeit der ERPG-2-Wert von 1.332 mg/m? in einer
Entfernung von 100 m nicht mehr lberschritten wird.

Die Berechnung dieses Szenariums mit dem Programm P&K 3783 durch den
Sachversténdigen zeigte schon in 25 m keine Uberschreitung des ERPG-2 Wertes
mehr, so dass das von der Fa. Schirm GmbH ermittelte Ergebnis als pessimal
angesehen werden kann.

Fir einen Brand der Methanollache in der Tanktasse wurde fiir das Gebédude der
Syntheseanlage in 20 m Entfernung eine Wéarmestrahlung von 0,85 kW/m? berechnet.
Der in [6] als Beurteilungswert angegebene Warmestrahlungsleistung von 1,6 kW/m?
wird in dieser Entfernung bereits nicht mehr erreicht.

Zur Betrachtung eines Explosionsereignisses wurde angenommen, dass in dem
ausgelaufenen Methanoltank ein Restvolumen von 1 m?® verbleibt. Die Restmenge
wirde wéhrend des Brandes aufgeheizt werden, dadurch kdme es zum starken
Verdunsten bzw. bei Erreichen der Siedetemperatur von 64,7 °C zum Verdampfen des
Methanols im Behélter. Dabei wiirde der Ziindbereich zwischen unterer und oberer
Explosionsgrenze durchfahren. Der Brand wirde die Zindung der Dampfwolke
bewirken und der Behalter explodieren.

Mittels einer Gleichung fiir die Spitzeniiberdriicke einer halbkugelférmigen Ladung am
Boden wurden die Spitzenlberdriicke fiir verschiedene Entfernungen berechnet.

Der in [6] als Beurteilungswert angegebene Druck von 0,1 bar wird in einer Entfernung
von 50 m mit 0,07 bar nicht mehr erreicht.
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5 Zusammenfassung
Gegenstand der vorliegenden Priifung war eine Ausarbeitung der Firma Schirm GmbH
zu Storfallbetrachtungen [5] im Hinblick auf ihre Eignung zur Beurteilung ,angemes-
sener Abstande” fur die Bauleitplanung in dem aktuellen Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Alt Salbke Ost" in Magdeburg.

Unter Beachtung des konkreten stofflichen Gefahrenpotenzials wurden in der gepriiften
Unterlage Aussagen zur Gefdhrdung durch die Ausbreitung von Gefahrstoffen iber
den Luftpfad abgeleitet. Diese werden durch weitere Unterlagen [9, 10] ergénzt, die
dem Sachverstiandigen von der Fa. Schirm GmbH als Betreiberin zur Verfligung
gestellt wurden.

Der Sachverstandige stellt fest, dass die in den Unterlagen enthaltenen Aussagen
plausibel und richtig sind. Die Szenarien sind aus seiner Sicht konservativ in Bezug auf
die Ereignisorte, decken jedoch das zu betrachtende stoffliche Stérfallpotenzial nicht
vollsténdig ab, da eine Betrachtung fiir Phenylisocyanat nicht erfolgt ist.

Aus den mit [5] dokumentierten Ausbreitungsbetrachtungen ergeben sich aus sicher-
heitstechnischer Sicht folgende Hauptaussagen:

- Vom Betriebsbereich Schirm GmbH gehen flir das mit dem Bebauungsplan
,Alt Salbke Ost" ausgewiesene Gebiet keine Gefdhrdungen durch toxische

Gase oder Dampfe aus.

- Eine Brand- und Explosionsgefahr mit gefahrlichen Auswirkungen auf die
Umgebung kann fiir den zu betrachtenden Bereich (Abstand ca. 200 m)
verniinftigerweise ausgeschlossen werden.

Aus den in [5] und [10] dargestellten Szenarien lassen sich fiir den Betriebs-
bereich der Schirm GmbH am Standort Schénebeck keine Gefiahrdungen herlei-
ten, die Einschrinkungen beziiglich der im Bereich ,Salbke Ost“ vorhandenen
und geplanten Bebauung erforderlich machen wiirden. Die ermittelten
Entfernungen werden vom Sachverstindigen als realistisch angesehen und
liegen deutlich unterhalb des Abstandes von 200 m, so dass sich daraus im
Umkehrschluss auch keine Beschrankungen fiir ggf. vorgesehene Erweiterun-
gen im Betriebsbereich der Schirm GmbH ableiten.

Der Sachverstindige hilt es jedoch fiir erforderlich, zuséatzlich ein Szenarium zur
Freisetzung und Verdunstung von Phenylisocyanat zu betrachten bzw. zu
begriinden, warum dies nicht erforderlich ist. Durch die Betrachtung dieses
Szenariums konnten die vorstehend getroffenen Aussagen ggf. relativiert
werden.

Wolfen, 27.01.2015

Dr. Kiihper, D&Z@ gz
:’/‘ )
G

hverst. n. § 29a BImSchG
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(8]
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[11]

[12]

[13]
[14]

Quellenangaben

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgénge

vom 17. Mai 2013, zuletzt gedndert 02.07.2013

12. BImSchV - Stérfall-Verordnung
Zwdlfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Fassung vom 8. Juni 2005, zuletzt gedndert 14.08.2013

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt Magdeburg,
Begrlindung zum Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 483-2 ALT SALBKE OST,
Stand : Dezember 2013

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt Magdeburg,
Vorentwurf zum einfachen Bebauungsplan Nr. 483-2 ALT SALBKE OST incl.
Parzellierung, MafRstab 1 : 1000, Stand : 06/2013

Zusammenfassung der der Storfallbetrachtungen fiir den Betriebsbereich Magdeburg
(der Schirm GmbH), ohne Angabe des Verfassers und Datums, Uibergeben mit [7]

Kommission flr Anlagensicherheit (KAS), Leitfaden ,Empfehlungen fiir Abstédnde
zwischen Betriebsbereichen nach Storfallverordnung und Schutzbeddrftigen Gebieten im
Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG*,

2. Uberarbeitete Fassung KAS 18 vom November 2010, www.kas-bmu.de

Landeshauptstadt Magdeburg, Ordnungseinheit Stadtplanungsamt

Auftrag Nr. 61.31/46/14, Gutachterliche Priifung der Stérfallbetrachtung zum B-Plan Nr,
483-2 JAlt Salbke Ost' vom 19.06.2014

4. BlImSchV - Verordnung iber genehmigungsbediirftige Anlagen

Vierte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

vom 2. Mai 2013, zuletzt gedndert 07.10.2013

Sicherheitsbericht Betriebsbereich Magdeburg der Schirm GmbH Standort Schénebeck
Stand: nicht angegeben

Anlage 1 zum Sicherheitsbericht Betriebsbereich Magdeburg der Schirm GmbH Standort
Schénebeck

.Konzept zur Begriindung der Konzentrationsleitwerte im Storfall*

Bericht des Arbeitskreises ,Schadstoffe (Luft)* der Stérfallkommission (jetzt: Kommission
fur Anlagensicherheit - KAS) - SFK GS-28, Oktober 1999, www.kas-bmu.de

http://www.kas-bmu.de/links/stoffdaten.htm Link zu aktuellen ERPG-Werten
https://www.aiha.org/get-involved/AIHAGuidelineFoundation/
EmergencyResponsePlanningGuidelines/ Documents/2014%20ERPG%20Values.pdf

http://lwww.epa.gov/oppt/aegl/pubs/chemlist.htm

GESTIS-Stoffdatenbank — Gefahrstoffinformationssystem der Deutschen Gesetzlichen

Unfallversicherung,
http://gestis.itrust.de/nxt/gateway.dll?f=templates&fn=default.htm&vid=gestisdeu:sdbdeu
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Vorpriifung des Einzelfalls zum Bebauungsplan Nr. 483-2 ,Alt Salbke Ost"

I Grundlagenermittiung

1.  Anlass und Zielstellung der Bauleitplanung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg beschloss am 10.02.1994 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 483-2 ,Alt Salbke Ost“. Der Bebauungsplan
sollte ursprunglich aufgestellt werden, um den durch Industrie und Gewerbe
gepragten Bereich an der Elbe neu zu ordnen. Aufgrund der Grélie des Plangebietes
und der zahlreichen Konflikte konnte das Planverfahren nicht zum Abschluss
gebracht werden. Der Bebauungsplan ist aufgrund der BauGB-Novelle 2004 zum
Stichtag 20.07.2006 auf den Stand ,Aufstellungsbeschluss® zurtickgefallen. Fur eine
Teilflache des urspringlichen Geltungsbereichs sowie fir Flachen westlich der
Strale Alt Salbke besteht weiterhin Planbedarf. Eine Anderung der Planziele und
des Geltungsbereiches wurde am 06.06.2013 durch den Stadtrat beschlossen.
Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- Entwicklung der Ortslage Salbke als MI-Gebiet

- Planerische Konkretisierung der Zielstellung der Erhaltungssatzung; Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt; Schutz des stadtebaulichen Gesamtcharakters bzw. der Erhalt des
Gesamtbildes des Ortsteils Alt Salbke

- Planerische  Konkretisierung der  Sanierungssatzung, insbesondere
Festsetzungen fur erganzende Bebauung bzw. Ersatzbebauung soweit der
vorhandene Gebaudestand nicht erhalten werden kann

- Festsetzungen der baulichen Nutzbarkeit der Grundstucke im Hinblick auf die
vorhandene Gro3gemengelage (Nachbarschaft zu industrieller Nutzung)

2. Angaben zur bestehenden und geplanten Baurechtssituation
2.1 Bestehende Baurechtssituation

Der Geltungsbereich des kunftigen Bebauungsplanes Nr. 483-2 ,Alt Salbke Ost* liegt
im unbeplanten Innenbereich. Es besteht Baurecht gem. § 34 BauGB. Im
Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache ausgewiesen.

2.2 Angaben zu den geplanten Inhalten und Zielen

Als Ziel der Planung steht vor allem die planerische Konkretisierung der Zielstellung
der Erhaltungssatzung Salbke im Vordergrund. Die Erhaltungssatzung Salbke dient
der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt. Der Ortskern des Dorfes Salbke ist gepragt durch die noch
vorhandenen Hofe mit ihren strallenbegleitend errichteten Wohn- und
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Nebengebauden. Pragend ist hierbei die ein- bis dreigeschossige Bebauung in
Putzbauweise, die Einfriedung der Hofe mit verputztem bzw. steinsichtigem
Mauerwerk sowie der Wechsel von Baumasse und Hofraumen. Diese ortstypische
stadtebauliche Gestalt soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 483-2
LAlt Salbke-Ost“ erhalten werden.

AuRerdem ist eine rechtliche Untermauerung der Sanierungssatzung herzustellen.
Ziel der im Sanierungsgebiet ,Ortslage Salbke®” durchzufihrenden Malinahmen ist
es, stadtebauliche Missstande zu beheben, um sicherzustellen, dass die bisherige
Wohnnutzung erhalten, wiederbelebt und fortgefihrt wird. Das Hauptziel aller
Sanierungsmaflnahmen soll es sein, die Hauptfunktion als Wohnstandort zu starken.
Dabei soll die vorhandene Siedlungsstruktur mit dem Dorfbereich und den
mehrgeschossigen Wohnbebauungen an der Strale Alt Salbke erhalten bleiben. Im
Vordergrund steht dabei die Objektsanierung in Form von Instandsetzungs-,
Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3nahmen.

Die Entwicklung der Ortslage Salbke als Mischgebiet sowie die Festsetzung der
baulichen Nutzbarkeit der Grundsticke in Hinblick auf die vorhandene
Grol3gemengelage (Nachbarschaft zu industrieller Nutzung) sind als weitere
Zielstellungen zu benennen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes 483-2
LAlt Salbke Ost“ befindet sich ein Industriebetrieb, welcher als Storfallbetrieb nach
der aktuellen Rechtssprechung des Europaischen Gerichtshofes (EuGH) erfasst ist.
Es muss sichergestellt werden, dass bauliche Entwicklungen in der Nachbarschaft
eines bestehenden Storfall-Betriebes die Folgen eines schweren Unfalls nicht
verschlimmern. Die zulassige bauliche Nutzung muss unter Beachtung dieses
Grundsatzes raumlich gegliedert werden.

3 Angaben zum Standort und zur GroRe des Bebauungsplanes

3.1 Lage

Lage:
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Alte Salbke groftenteils 6stlich der Stralie

Alt Salbke bis zum Nachigallenstieg und schliel3t anteilige Bebauung westlich der
Stralle Alt Salbke insbesondere die der Anstaltstralle ein. Im Norden grenzt das
Plangebiet an die Groninger Stralde sowie an die Stralde Klosterhof. Der raumliche
Geltungsbereich wird im Siden durch die Oschersleber Stralle begrenzt.

Angrenzende Bebauung:

Nordlich des Plangebietes grenzen Kleingarten, Teilbereiche von Suilzeaue und
Elbniederung mit Granland und Gartenparzellen. In dstlicher Nachbarschaft liegt das
ehemalige Fahlberg-List-Gelande, worauf sich ein Storfallbetrieb gem. 12. BImSchV
befindet.  Sudlich  schliet der  Stadtteil Westerhisen  mit  seiner
denkmalschutzwirdigen Bausubstanz, den landwirtschaftlichen Hofanlagen und der
Dorfkirche an das Plangebiet an.
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Flache des Geltungsbereichs: ca. 121.500 m?

Flache nach § 13a Abs. 1 BauGB: ca. 54.900 m2

3.2 Bestehende Nutzungen

Siedlung

Erholung

Land-, Forst- und
Fischereiwirtschaft

Verkehr

Ver- und Entsorgqung

im gesamten Plangebiet vorhandene bauliche und
sonstige Nutzung fur Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung,
Einzelhandel, Blro

offentliche Griunflache im Kreuzungsbereich der Stralden
Alt  Salbke/Blumenberger  Strale  mit  baulichen
Einrichtungen zur Nutzung einer Freiluftbibliothek
(,Lesezeichen®)

keine

Die aulRere verkehrliche Erschliefung erfolgt Uber den
StraRenzug Alt Salbke/Alt Westerhiisen. An den OPNYV ist
das Gebiet durch Bus, Strallen- und S-Bahn
angeschlossen.

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt tber
die vorhandenen Bestandsstralien Alt Salbke, Klosterhof,
Greifenhagener  Stralle, = Repkowstralle,  Thieberg,
Friedhofstral’e, Anstaltstralle, Kyffhauserstralle, Am Krug,
Kroppenstedter Stralle, Backerstralte, Kreuzhorststralie,
Blumenberger Strale, Oschersleber Strale,
Nachtigallenstieg, Groninger Stralle sowie Hadmersleber
Stralle und gilt damit als gesichert.

Ver- und Entsorgungstrassen sind in den o&ffentlichen
Strallen und teils innerhalb der Bauflachen vorhanden
und kénnen erganzt werden.

3.3 Bestehende Schutzausweisungen

Natur und Landschaft

Geholzschutz

Wasserrecht

Denkmalschutz

keine
keine
keine
Die sich im Plangebiet befindlichen Kirchen ,St. Gertraud*®
und ,St. Johannis Baptist” und den zugehdrigen baulichen

Anlagen sowie die Gebaude der evangelischen
Kindertagesstatte stehen unter Denkmalschutz. Nordlich
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der Kirche ,St. Gertraut® befindet sich in der
Greifenhagener Stra’e 7 (Flurstick 10350 u. 10441) ein
Mehrgenerationenhaus ,Alte  Schule®, welches als
ehemalige Salbker Volksschule unter Denkmalschutz
steht. Aullerdem befinden sich Wohngebaude auf den
Flursticken 3561 und 10047 der Flur 476, welche als
Baudenkmale ausgewiesen sind.

3.4 Reichtum, Qualitat, Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit der
Schutzguter Natur und Landschaft

Alle Schutzguter (Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Arten, Biotope,
Landschaftsbild/ Erholung) sind stark anthropogen verandert und Uberpragt.
Reichtum, Qualitat, Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit sind gering. Der
Uberwiegende Anteil der Flache ist bereits bebaut und versiegelt. Die vorhandenen
Grunflachen, Geholzflachen und Einzelgeholze sind von mittlerer Qualitat. Aufgrund
der Uberwiegend bestehen bleibenden Nutzungen wird sich das Landschaftsbild
nicht wesentlich andern.

Die vorhandenen Baume werden durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Magdeburg gesichert. Die erforderlichen KFZ-Einstellplatze sind auf den einzelnen
Baugrundsticken zu schaffen. Fir jeweils 4 ebenerdige Stellplatze ist mindestens ein
standortgerechter heimischer grokroniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Mit Festsetzungen zur Versickerung bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser
werden eventuell durch weitere Versiegelung nachteilige Auswirkungen der Planung
auf den Wasserhaushalt gemindert, so dass insgesamt keine verbleibenden
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Geschutzte Bereiche im Sinne des Naturschutzgesetzes sind im Gebiet nicht
vorhanden.
3.5 Kultur- und Sachguter

Kulturguter Kirchen ,St. Gertraud® und ,St. Johannis Baptist®,
Mehrgenerationenhaus ,Alte Schule®

Sachqguter Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgungsanlagen,
Gebaude, Stellplatze und Grunflache

3.6 Mensch

Wohnfunktion im gesamten Gebiet durch bestehende Einfamilienhaus-
und Geschosswohngebaude

Arbeitsfunktion im Geltungsbereich ist ein Mischgebiet festgesetzt.

Entstehende Anlagen mit nach § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 6
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BauNVO zuldssigen Nutzengen konnen fur Arbeitsplatze
sorgen.

Erholungsfunktion offentliche Grunflache im Kreuzungsbereich der Strallen
Alt  Salbke/Blumenberger Stralle mit  baulichen
Einrichtungen zur Nutzung einer Freiluftbibliothek
(,Lesezeichen®)

4. Angaben zur Bevolkerung

Bei dem Stadtteil Salbke handelt es sich urspringlich um auf3erhalb von Magdeburg
gelegene Elbdorfer. Diese sind durch altere Wohnbebauung gepragt, welche
teilweise mit gewerblichen Nutzungen durchmischt ist. Ein Teil der vorhandenen
Bausubstanz hat Denkmalqualitat. Die Bausubstanz der Gebaude im Plangebiet ist
zu grofRen Teilen saniert.

Die Verkehrs- und OPNV-Anbindung kann als gut bezeichnet werden. Die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung wird durch die kleinteilige Ladenstruktur
des Stadtteilzentrums gedeckt.

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan kein zusatzliches Bauland ausgewiesen
wird und sich auch die zulassige bauliche Héhenentwicklung am Bestand orientiert,
ist rechnerisch keine wesentliche Anderung der bisher méglichen Einwohnerzahl
innerhalb des Plangebietes zu erwarten.

5. Erfordernis der Vorpriifung im Einzelfall

Der Bebauungsplan erflllt die grundlegenden Voraussetzungen, die § 13 a BauGB
an ein Gebiet der Innenentwicklung stellt. Es handelt sich um eine Weiternutzung
innerstadtischer Flachen, so dass der B-Plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden kann.

Da jedoch die zu erwartende Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca.

54.900 m? groRer als 20 000 m? ist, wird gemal® § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die
Vorprufung des Einzelfalls erforderlich. Auf der Grundlage einer uberschlagigen
Prifung ist dadurch festzustellen, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen auslosen warde.

Grundlage bildet das Prufschema der Anlage 2 zum § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB.
Die nachstehende Tabelle dokumentiert die Ermittlung der nach § 13a BauGB
malfdgeblichen Bauflache.

Baugebiet Flache Zulassige GRZ Flache nach § 19
(2) BauNVO
MI1/MI2/MI3 83.075,5 m? 0,6 49.845,3 m?
Gemeinbedarfsflache 8.444,9 m? 0,6 5.066,9 m?
Summe 91.520,4 m? 0,6 54.912,2 m?
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1| Vorprufung des Einzelfalls

1.  Merkmale des Bebauungsplanes (Anlage 2 Nr. 1 BauGB)

1.1 Ausmah, in dem der Bebauungsplan einen Rahmeni.S. d. § 14 b Abs. 3
des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt

Fur die Entscheidung uber die Zulassigkeit von Vorhaben in nachgeordneten
Zulassungsverfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren) wird durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 483-2 ,Alt Salbke Ost“ verbindliches Planungsrecht
geschaffen.

Vorhandener Rahmen:

Derzeit bestimmt sich die Zulassigkeit von Vorhaben gemal} § 34 BauGB (Bauen im
unbeplanten Innenbereich). Dabei setzt die sehr heterogene Bebauung einen grof3en
Spielraum sowohl| was die Geb&audehdhe, als auch den Uberbauungsgrad angeht.

Geanderter Rahmen:

Der B-Plan Nr. 483-2 soll Flachen fur Mischgebiete und Gemeinbedarfsflachen
festsetzen. Der Versiegelungsgrad im gesamten Plangebiet wird nicht groRer
werden, als es der derzeitige Bestand darstellt bzw. unter Beachtung der gem. § 34
BauGB zulassigen Bebaubarkeit moglich ware. Somit ist insgesamt ein annahernd
gleiches Malk an Gesamtbaumasse und —versiegelung zu erwarten, wie derzeit im
Bestand vorhanden und gemal § 34 BauGB bereits zulassig ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alt Salbke Ost“ werden keine Vorhaben
vorbereitet oder zugelassen, die der Pflicht zur DurchfiGhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem UVPG unterliegen.

1.2 Ausmah, in dem andere Plane und Programme beeinflusst werden

Flachennutzungsplan:

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 483-2 entsprechend der derzeitigen Nutzung
und stadtebaulichen Planung als gemischte Bauflache dar. Der B-Plan 483-2 wird
sinngemall aus dem F-Plan entwickelt. Aufgrund der Uberwiegend bestehen
bleibenden Nutzung als Mischgebiet wird sich der Gebietscharakter nicht wesentlich
andern.

Andere Plane und Programme:

Die Planungsinhalte des Bebauungsplanes Nr. 174-3 sind konform mit den
Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt und des Regionalen
Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Magdeburg. Aul3erdem werden die Ziele
der Erhaltungssatzung fur den Bereich Salbke, die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt zu erhalten, durch den
Bebauungsplan 483-2 konkretisiert.
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Angrenzende Bebauungsplane:

An das Plangebiet des B-Planes Nr. 483-2 grenzt nordlich der sich in Aufstellung
befindliche Bebauungsplan Nr. 483-1 ,Faulmannstra3e® an, welcher sich in Bezug
auf die stadtebauliche Zielstellung vom B-Plan 483-2 ,Alt Salbke Ost“ abgrenzt und
somit kein sachlicher Zusammenhang festzustellen ist. Ein zeitlicher Zusammenhang
der Bebauungsplane kann durch die zeitlich verzégerte Aufstellung von 11 Jahren
(Aufstellungsbeschluss zum B-Plan 483-1 ,Faulmannstrale” Oktober 2005) ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Die Kumulationsregelung nach § 13a Abs. 1 Nr.1 ist auch bezlglich des stidwestlich
angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 483-3.1
.,Nahversorgungszentrum Alt Salbke“ nicht anzuwenden, da zwar hierbei ein
sachlicher und raumlicher, jedoch kein zeitlicher Zusammenhang erfasst werden
kann (Zeitpunkt Aufstellung: 2007; Satzung 2008).
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