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I  Grundlagenermittlung 
 
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 ursprünglich aufgestellt werden, um den durch Industrie und Gewerbe 
geprägten Bereich an der Elbe neu zu ordnen. Aufgrund der Größe 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“ zurückgefallen. Für eine 
Teilfläche des ursprünglichen Geltungsbereichs sowie für Flächen westlich der 
Straße Alt Salbke besteht weiterhin Planbedarf. Eine Änderung 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 städtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner städtebaulichen 
Gestalt; Schutz des städtebaulichen Gesamtcharakters bzw. der Erhalt des 
Gesamtbildes des Ortsteils Alt Salbke 

- Planerische Konkretisierung der Sanierungssatzung, insbesondere 
Festsetzungen für ergänzende Bebauung bzw. Ersatzbebauung soweit der 
vorhandene Gebäudestand nicht erhalten werden kann 

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

 
 
2. Angaben zur bestehenden und geplanten Baurechtssituation 
 
2.1 Bestehende Baurechtssituation 
 
Der Geltungsbereich des künftigen Bebauungsplanes Nr. 483-2 „Alt Salbke Ost“ liegt 
im unbeplanten Innenbereich. Es besteht Baurecht gem. § 34 BauGB. Im 
Flächennutzungsplan ist der Geltungsbereich als gemischte Baufläche 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 städtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner 
städtebaulichen Gestalt. Der Ortskern des Dorfes Salbke ist geprägt durch die noch 
vorhandenen Höfe mit ihren straßenbegleitend errichteten Wohn- und 
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Nebengebäuden. Prägend ist hierbei die ein- bis dreigeschossige Bebauung in 
Putzbauweise, die Einfriedung der Höfe mit verputztem bzw. steinsichtigem 
Mauerwerk sowie der Wechsel von Baumasse und Hofräumen. Diese ortstypische 
städtebauliche Gestalt soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 483-2 
„Alt Salbke-Ost“ erhalten werden. 
 
Außerdem ist eine rechtliche Untermauerung der Sanierungssatzung herzustellen. 
Ziel der im Sanierungsgebiet „Ortslage Salbke“ durchzuführenden Maßnahmen ist 
es, städtebauliche Missstände zu beheben, um sicherzustellen, dass die bisherige 
Wohnnutzung erhalten, wiederbelebt und fortgeführt wird. Das Hauptziel aller 
Sanierungsmaßnahmen soll es sein, die Hauptfunktion als Wohnstandort zu stärken. 
Dabei soll die vorhandene Siedlungsstruktur mit dem Dorfbereich und den 
mehrgeschossigen Wohnbebauungen an der Straße Alt Salbke erhalten bleiben. Im 
Vordergrund steht dabei die Objektsanierung in Form von Instandsetzungs-, 
Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen. 
 
Die Entwicklung der Ortslage Salbke als Mischgebiet sowie die Festsetzung der 
baulichen Nutzbarkeit der Grundstücke in Hinblick auf die vorhandene 
Großgemengelage (Nachbarschaft zu industrieller Nutzung) sind als weitere 
Zielstellungen zu benennen. 
 
In unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes 483-2 
„Alt Salbke Ost“ befindet sich ein Industriebetrieb, welcher als Störfallbetrieb nach 
der aktuellen Rechtssprechung des Europäischen Gerichtshofes (EuGH) erfasst ist. 
Es muss sichergestellt werden, dass bauliche Entwicklungen in der Nachbarschaft 
eines bestehenden Störfall-Betriebes die Folgen eines schweren Unfalls nicht 
verschlimmern. Die zulässige bauliche Nutzung muss unter Beachtung dieses 
Grundsatzes räumlich gegliedert werden. 
 
 
3 Angaben zum Standort und zur Größe des Bebauungsplanes 
 
3.1 Lage 
 
Lage: 
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Alte Salbke größtenteils östlich der Straße 
Alt Salbke bis zum Nachigallenstieg und schließt anteilige Bebauung westlich der 
Straße Alt Salbke insbesondere die der Anstaltstraße ein.  Im Norden grenzt das 
Plangebiet an die Gröninger Straße sowie an die Straße Klosterhof. Der räumliche 
Geltungsbereich wird im Süden durch die Oschersleber Straße begrenzt. 
 
 
Angrenzende Bebauung: 
Nördlich des Plangebietes grenzen Kleingärten, Teilbereiche von Sülzeaue und 
Elbniederung mit Grünland und Gartenparzellen. In östlicher Nachbarschaft liegt das 
ehemalige Fahlberg-List-Gelände, worauf sich ein Störfallbetrieb gem. 12. BImSchV 
befindet. Südlich schließt der Stadtteil Westerhüsen mit seiner 
denkmalschutzwürdigen Bausubstanz, den landwirtschaftlichen Hofanlagen und der 
Dorfkirche an das Plangebiet an.  
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Fläche des Geltungsbereichs:   ca. 121.500 m²  
 

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

 

3.2 Bestehende Nutzungen 
 
Siedlung im gesamten Plangebiet vorhandene bauliche und 

sonstige Nutzung für Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung, 
Einzelhandel, Büro 
 

Erholung öffentliche Grünfläche im Kreuzungsbereich der Straßen 
Alt Salbke/Blumenberger Straße mit baulichen 
Einrichtungen zur Nutzung einer Freiluftbibliothek 
(„Lesezeichen“) 

 
Land-, Forst- und  
Fischereiwirtschaft  keine 
 
Verkehr Die äußere verkehrliche Erschließung erfolgt über den 

Straßenzug Alt Salbke/Alt Westerhüsen. An den ÖPNV ist 
das Gebiet durch Bus, Straßen- und S-Bahn 
angeschlossen. 
 Die Erschließung innerhalb des Plangebietes erfolgt über 
die vorhandenen Bestandsstraßen Alt Salbke, Klosterhof, 
Greifenhagener Straße, Repkowstraße, Thieberg, 
Friedhofstraße, Anstaltstraße, Kyffhäuserstraße, Am Krug, 
Kroppenstedter Straße, Bäckerstraße, Kreuzhorststraße, 
Blumenberger Straße, Oschersleber Straße, 
Nachtigallenstieg, Gröninger Straße sowie Hadmersleber 
Straße und gilt damit als gesichert. 

 
 

Ver- und Entsorgung Ver- und Entsorgungstrassen sind in den öffentlichen 
Straßen und teils innerhalb der Bauflächen vorhanden 
und können ergänzt werden. 

 
 
3.3 Bestehende Schutzausweisungen 
 
Natur und Landschaft keine 
 
Gehölzschutz keine 

 
Wasserrecht  keine 
 
Denkmalschutz Die sich im Plangebiet befindlichen Kirchen „St. Gertraud“ 

und „St. Johannis Baptist“ und den zugehörigen baulichen 
Anlagen sowie die Gebäude der evangelischen 
Kindertagesstätte stehen unter Denkmalschutz. Nördlich 
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der Kirche „St. Gertraut“ befindet sich  in der 
Greifenhagener Straße 7 (Flurstück 10350 u. 10441) ein 
Mehrgenerationenhaus „Alte Schule“, welches als 
ehemalige Salbker Volksschule unter Denkmalschutz 
steht. Außerdem befinden sich Wohngebäude auf den 
Flurstücken 3561 und 10047 der Flur 476, welche als 
Baudenkmale ausgewiesen sind.  

 

 

3.4 Reichtum, Qualität, Empfindlichkeit und Regenerationsfähigkeit der 
Schutzgüter Natur und Landschaft 

 

Alle Schutzgüter (Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Arten, Biotope, 
Landschaftsbild/ Erholung) sind stark anthropogen verändert und überprägt. 
Reichtum, Qualität, Empfindlichkeit und Regenerationsfähigkeit sind gering. Der 
überwiegende Anteil der Fläche ist bereits bebaut und versiegelt. Die vorhandenen 
Grünflächen, Gehölzflächen und Einzelgehölze sind von mittlerer Qualität. Aufgrund 
der überwiegend bestehen bleibenden Nutzungen wird sich das Landschaftsbild 
nicht wesentlich ändern. 
 
Die vorhandenen Bäume werden durch die Baumschutzsatzung der Stadt 
Magdeburg gesichert. Die erforderlichen KFZ-Einstellplätze sind auf den einzelnen 
Baugrundstücken zu schaffen. Für jeweils 4 ebenerdige Stellplätze ist mindestens ein 
standortgerechter heimischer großkroniger 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. 
 
Geschützte Bereiche im Sinne des Naturschutzgesetzes sind im Gebiet nicht 
vorhanden. 
 
 
3.5 Kultur- und Sachgüter 
 

Kulturgüter Kirchen „St. Gertraud“ und „St. Johannis Baptist“, 
Mehrgenerationenhaus „Alte Schule“  

 
Sachgüter Verkehrsflächen, Ver- und Entsorgungsanlagen, 

Gebäude, Stellplätze und Grünfläche 
 
 
3.6 Mensch 
 

Wohnfunktion im gesamten Gebiet durch bestehende Einfamilienhaus- 
und Geschosswohngebäude 

 
Arbeitsfunktion im Geltungsbereich ist ein Mischgebiet festgesetzt. 

Entstehende Anlagen mit  nach § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 6 
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BauNVO zulässigen Nutzengen können für Arbeitsplätze 
sorgen. 

 
Erholungsfunktion öffentliche Grünfläche im Kreuzungsbereich der Straßen 

Alt Salbke/Blumenberger Straße mit baulichen 
Einrichtungen zur Nutzung einer Freiluftbibliothek 
(„Lesezeichen“) 

 

 

4.  Angaben zur Bevölkerung 
 
Bei dem Stadtteil Salbke handelt es sich ursprünglich um außerhalb von Magdeburg 
gelegene Elbdörfer. Diese sind durch ältere Wohnbebauung geprägt, welche 
teilweise mit gewerblichen Nutzungen durchmischt ist. Ein Teil der vorhandenen 
Bausubstanz hat Denkmalqualität. Die Bausubstanz der Gebäude im Plangebiet ist 
zu großen Teilen saniert. 
 
Die Verkehrs- und ÖPNV-Anbindung kann als gut bezeichnet werden. Die 
wohnortnahe Versorgung der Bevölkerung wird durch die kleinteilige Ladenstruktur 
des Stadtteilzentrums gedeckt.  
 
Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan kein zusätzliches Bauland ausgewiesen 
wird und sich auch die zulässige bauliche Höhenentwicklung am Bestand orientiert, 
ist rechnerisch keine wesentliche Änderung der bisher möglichen Einwohnerzahl 
innerhalb des Plangebietes zu erwarten. 
 

 

5.  Erfordernis der Vorprüfung im Einzelfall 
 
Der Bebauungsplan erfüllt die grundlegenden Voraussetzungen, die § 13 a BauGB 
an ein Gebiet der Innenentwicklung stellt. Es handelt sich um eine Weiternutzung 
innerstädtischer Flächen, so dass der B-Plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt 
werden kann.  
 
Da jedoch die zu erwartende Grundfläche nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca.  
54.900 m² größer als 20 000 m² ist, wird gemäß § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die 
Vorprüfung des Einzelfalls erforderlich. Auf der Grundlage einer überschlägigen 
Prüfung ist dadurch festzustellen, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche 
Umweltauswirkungen auslösen würde. 
  
Grundlage bildet das Prüfschema der Anlage 2 zum § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB. 
Die nachstehende Tabelle dokumentiert die Ermittlung der nach § 13a BauGB 
maßgeblichen Baufläche. 
 
Baugebiet Fläche Zulässige GRZ Fläche nach § 19 

(2) BauNVO 
MI1/MI2/MI3 83.075,5 m² 0,6 49.845,3 m² 
Gemeinbedarfsfläche 8.444,9 m² 0,6 5.066,9 m² 
 
Summe 

 
91.520,4 m² 

 
0,6 

 
54.912,2 m² 
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II  Vorprüfung des Einzelfalls  
 

1. Merkmale des Bebauungsplanes (Anlage 2 Nr. 1 BauGB) 
 
1.1 Ausmaß, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen i. S. d. § 14 b Abs. 3 

des Gesetzes über die Umweltverträglichkeitsprüfung setzt 
 
Für die Entscheidung über die Zulässigkeit 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 Zulässigkeit von Vorhaben gemäß § 34 BauGB (Bauen im 
unbeplanten Innenbereich). Dabei setzt die sehr heterogene Bebauung einen großen 
Spielraum sowohl was die Gebäudehöhe, als auch den Überbauungsgrad angeht.  
 
Geänderter Rahmen: 
Der B-Plan Nr. 483-2 soll Flächen für Mischgebiete und Gemeinbedarfsflächen 
festsetzen. Der Versiegelungsgrad im gesamten Plangebiet wird nicht größer 
werden, als es der derzeitige Bestand darstellt bzw. unter Beachtung der gem. § 34 
BauGB zulässigen Bebaubarkeit möglich wäre. Somit ist insgesamt ein annähernd 
gleiches Maß an Gesamtbaumasse und –versiegelung zu erwarten, wie derzeit im 
Bestand vorhanden und gemäß § 34 BauGB bereits zulässig ist. 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes „Alt Salbke Ost“ werden keine Vorhaben 
vorbereitet oder zugelassen, die der Pflicht zur Durchführung einer 
Umweltverträglichkeitsprüfung nach dem UVPG unterliegen. 
  
 
1.2 Ausmaß, in dem andere Pläne und Programme beeinflusst werden 
 
Flächennutzungsplan: 
Der wirksame Flächennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg stellt den 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 483-2 entsprechend der derzeitigen Nutzung 
und städtebaulichen Planung als gemischte Baufläche dar. Der B-Plan 483-2 wird 
sinngemäß aus dem F-Plan entwickelt. Aufgrund der überwiegend bestehen 
bleibenden Nutzung als Mischgebiet wird sich der Gebietscharakter nicht wesentlich 
ändern. 
 
Andere Pläne und Programme: 
Die Planungsinhalte des Bebauungsplanes Nr. 174-3 sind konform mit den 
Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt und des Regionalen 
Entwicklungsplanes für die Planungsregion Magdeburg. Außerdem werden die Ziele 
der Erhaltungssatzung für den Bereich Salbke, die städtebauliche Eigenart des 
Gebietes aufgrund seiner städtebaulichen Gestalt zu erhalten, durch den 
Bebauungsplan 483-2 konkretisiert. 
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Angrenzende Bebauungspläne: 
An das Plangebiet des B-Planes Nr. 483-2 grenzt nördlich der sich in Aufstellung 
befindliche Bebauungsplan Nr. 483-1 „Faulmannstraße“ an, welcher sich in Bezug 
auf die städtebauliche Zielstellung vom B-Plan 483-2 „Alt Salbke Ost“ abgrenzt und 
somit kein sachlicher Zusammenhang festzustellen ist. Ein zeitlicher Zusammenhang 
der Bebauungspläne kann durch die zeitlich verzögerte Aufstellung von 11 Jahren 
(Aufstellungsbeschluss zum B-Plan 483-1 „Faulmannstraße“ Oktober 2005) ebenfalls 
ausgeschlossen werden. 
 
Die Kumulationsregelung nach § 13a Abs. 1 Nr.1 ist auch bezüglich des südwestlich 
angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 483-3.1 
„Nahversorgungszentrum Alt Salbke“ nicht anzuwenden, da zwar hierbei ein 
sachlicher und räumlicher, jedoch kein zeitlicher Zusammenhang erfasst werden 
kann (Zeitpunkt Aufstellung: 2007; Satzung 2008). 
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