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Erhaltungssatzung nach 8§ 172 (1) BauGB fur den Bereich Salbke

Beschlussvor schlag:

1. Auf Grund 8 6 Abs. 1, § 44 Abs. 3 Ziff. 1 der Gemeindeverordnung fir das Land Sachsen-
Anhalt - GOLSA - (GVBI, LSA, S. 568 v. 05. Oktober 1993), zuletzt gedndert durch das
4. Rechtsbereinigungsgesetz v. 19. Mérz 2002 (GVBI., S. 130) und § 172 Abs. 1 Nr. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I, S. 2141, ber. BGBI. 1998 |, S. 137), zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetztes
zur Anderung des Rechts der Vertretung durch Rechtsanwélte vor dem Oberlandesgericht
(OLG Vertr. AndG) vom 23. Juli 2002 (BGBI. I, S. 2850), beschlief}t der Stadtrat der Landes-
hauptstadt Magdeburg in seiner Sitzung am 08.05.2003 die Erhaltungssatzung, bestehend
aus dem Satzungstext und der zeichnerischen Abgrenzung des Satzungsgebietes fir den

Bereich Salbke in der vorliegenden Fassung.

2. Der Oberburgermeister wird beauftragt, den Beschluss Uber die Satzung gemal3 8 10 Abs. 3

BauGB ortstiblich bekanntzumachen.
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Begrindung

Mit der vorliegenden Untersuchung wird ein Gebiet aufgezeigt, das wegen seiner wertvollen
stadtebaulichen Gestalt und seiner identitétsstiftenden Aussage fur die Stadt erhalten werden
muss.

Die Prognosen fir die Einwohnerentwicklung Magdeburgs gehen von einem Riickgang der
Bevdlkerung aus. Dadurch ist mit einem héheren Wohnungsleerstand zu rechnen, der wiederum
Auswirkung auf die Stadtstruktur mit sich bringt. Eine grofl3raumige Betrachtung von
Schwerpunkten fir den Erhalt, die Umstrukturierung und den Abriss nimmt das
Stadtumbaukonzept vor. Neben der grof3raumigen Betrachtung des Stadtumbaukonzeptes, sowie
der Detaillierung in den Stadtteilkonzepten ist es fur das Gesamtbild der Stadt notwendig,
bedeutsame Bereiche herauszustellen und gezielt im Erhalt zu fordern.

Mit dem Instrument der Erhaltungssatzung kann das Erreichen dieses Ziel unterstiitzt werden. Es
wird der Erhalt der wertvollen stadtebaulichen Strukturen - Gber das dann greifende
Investitionserleichterungsgesetz ( 22% Investitionszulage fir Altbauten vor Baujahr 1949 sowie
denkmal geschiitzte Gebéude bis Baujahr 1959 ) - unterstiitzt. Dieses Gesetz |auft derzeit mit dem
Ende des Jahres 2004 aus.

Seit bekannt werden der 0.g. Férdermdglichkeiten nehmen Anfragen von Investoren nach
Erhaltungssatzungsgebieten zu. Die Investitionszulage sind Bundesmittel. Dadurch entstehen der
Stadt selbst keine K osten.

Die Auswahl des Gebietesist auf der Grundlage des 8 172 BauGB und den Abgrenzungen des
Kernbereiches im Stadtumbaukonzept erfolgt.

Die Festlegungen im Zusammenhang mit dem Stadtumbaukonzept zum Abriss/Riickbau
leerstehender Wohnungen haben weiterhin Bestand.

Die Ausweisung soll das Erhaltungsziel laut § 172 BauGB Abs.1 (1) beinhalten.

§ 172 Abs. 1 Nr.1 BauGB
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebietes aufgrund seiner stédtebaulichen
Gestalt

Im Bestand gesichert werden kdnnen bauliche Srukturen, diein ihrer Gesamtheit stadtebaulich
wertvoll sind.

Dieses Erhaltungsziel stellt weniger auf den Schutz einzelner Baudenkmal e wegen ihres
individuellen Wertes ab, eswird vielmehr der Schutz eines stadtebaulichen Gesamtcharakters
bzw. der Erhalt des Gesamthbildes eines Sadt- oder Ortsteils angestrebt.

8172 Abs. 1 Nr.2 BauGB Erhaltung der Bevolkerungszusammensetzung, 8§ 172 Abs.1 Nr.3
BauGB Erhaltung bel stadtebaulichen Umstrukturierungen (Milieuschutz) kommen nicht in
Betracht.

Die Erhaltungssatzung knupft als besonderes M alinahmerecht des Baugesetzbuches im
Wesentlichen an Zustande und Verhaltnisse an, die in dem abgegrenzten Gebiet dieser Satzung
vorliegen und fUr deren Erhaltung eine stadtebauliche Einflussnahme erforderlich wird. Durch
diese Satzung wird gebietsbezogen ein Genehmigungsvorbehalt eingefihrt. In jedem Einzelfall
der beispiel sweise bauliche Veranderungen, Gebaudeabbruch, Anderungen der bisherigen
Nutzungen berlhrt, kann ein Verbot ausgesprochen werden, wenn die stédtebaulichen



Erhaltungsziel e beeintréchtigt sind. Die Erhaltungssatzung schlief¥t die Einfriedungen,
Vorgarten, Freitreppen, Stral3en und Plétze al's pragende bauliche Anlage mit ein. Die
Festlegungen dieser Satzung sind gebietsbezogen, d.h. sie umfassen sémtliche Bauvorhaben im
Geltungsbereich. In den Bereichen dieser Satzung soll die Erhaltung solcher baulichen Anlagen
erreicht werden, die allein oder im Zusammenhang mit anderen, das Ortshild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftshild prégen und oder von stadtebaulicher, geschichtlicher und kiinstlerischer
Bedeutung sind, ohne dass sie in ihrer Gesamtheit dem landesrechtlichen Denkmal schutz
unterliegen.

Nach § 172 Abs.3 BauGB kann eine Genehmigung versagt werden, wenn das Ortsbild durch das
Vorhaben gestort bzw. die stédtebauliche Gestalt beeintréchtigt wird. Die Einschdtzung dartber
erfolgt auf der Grundlage der in der Begriindung der Satzung genannten Kriterien. Daraufhin
wiurde das Gesprach mit dem Vorhabentréger gesucht werden, um elne passende Alternative zu
finden. Im Falle einer Nichteinigung nach o.g. Griinden kann der Eigentiimer einen
Ubernahmeanspruch gegeniiber der Gemeinde geltend machen ( § 173 Abs.2 BauGB )
Da es sich um eine kann Bestimmung handelt, sollte in einem solchen Falle die Investition nicht
kategorisch abgelehnt werden, damit keine finanziellen Konsequenzen fur die Stadt entstehen.

Erfahrungen aus dem Erhaltungssatzungsgebiet ,, Stidliches Stadtzentrum*, welches seit 1993
besteht, zeigen dass derartige Ubernahmeverlangen bis dato nicht erfolgt sind.
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L andeshauptstadt Magdeburg

Erhaltungssatzung nach § 172 (1) BauGB
Fur den Bereich Salbke

Auf Grund 8 6 Abs.1, § 44 Abs.3 Ziff.1 der Gemeindeverordnung fur das Land Sachsen-Anhalt
-GO LSA- (GVBI:LSA, Seite 568 vom 05.0ktober 1993 ), zuletzt gedndert durch das

4. Rechtsbereinigungsgesetz vom 19.Mé&rz 2002 ( GVBI., S. 130) und 8 172 Abs.1 Nr. 1 des
Baugesetzbuches ( BauGB ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 ( BGBI:
I, S. 2141, ber. BGBI: 1998 |, S.137 ), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes zur
Anderung des Rechts der Vertretung durch Rechtsanwélte vor dem Oberlandesgericht ( OLG
Vertr. AndG ) vom 23.Juli 2002 ( BGBI. | S.2850 beschlief}t der Stadtrat der Landeshauptstadt
Magdeburg in seiner Sitzung am 08.05.2003 ( Beschluss.-Nr. DS 0166/03) folgende Satzung:

§1

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das Gebiet Salbke in folgender Begrenzung:

Im Norden: Groniger Stral3e

Im Westen: Stral3e Alt Salbke einschliefdich der stral3enbegleitenden Bebauung
Im Stden: Welsleber Stral3e

Im Osten:  Repkowstral3e, Nachtigallstieg

Ein gesonderter Erhaltungssatzungsbereich ist der Freundschaftweg mit seiner
beidseitigen stral3enbegl eitenden Bebauung.

Die Begrenzung ist in dem als Anlage | beigefiigten Plan umrandet.

§2
Erhaltungsgriinde, Genehmigungstatbestande

Die Ausweisung desin 8 1 beschriebenen Bereiches a's Erhaltungssatzungsgebiet erfolgt geméald
§ 172 Abs.1 Nr.1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stadtebaulichen Gestalt.

Der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen
im Geltungsbereich dieser Satzung bedurfen der Genehmigung.
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§3
Zustandigkeiten, Verfahren
Die Genehmigung wird durch die Landeshauptstadt Magdeburg erteilt. Ist eine baurechtliche
Genehmigung oder Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch die

Baugenehmigungsbehdrde ( Bauordnungsamt ) im Einvernehmen mit dem Stadtplanungsamt
erteilt.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Wer eine bauliche Anlage in dem durch die Satzung bezei chneten Gebiet ohne die nach dieser
Satzung erforderlichen Genehmigung rickbaut oder andert, handelt gem. § 213 Abs.1 Nr. 4
BauGB ordnungswidrig und kann gem. 8 213 Abs. 2 BauGB mit einer Geldbufl3e bis zu 25.000
Euro belegt werden.

85

Inkraftreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Magdeburg, den

Dr. Trimper Landeshauptstadt Magdeburg
Oberbirgermeister Dienstsiegel

der Landeshauptstadt Magdeburg

Die zeichnerische Abgrenzung des Satzungsgebietes mit Flur stiicksnummern liegt als Mappe im
Stadtplanungsamt zur Einsicht vor.



Begrtiindung zur Erhaltungssatzung fur das Gebiet Salbke
Abgrenzung des Erhaltungsgebietes:

Der dte Dorfkern (Klosterhof, Greifenhagener Str., Nachtigallenstieg, Oschersleber Str.) und
die Bebauung beidseitig der Hauptverkehrsstral3e Alt Salbke und
der Freundschaftsweg.

Beschreibung des Erhaltungsgebietes:

Salbke liegt im stidostlichen Bereich der Landeshauptstadt Magdeburg.

Der Stadtteil grenzt nordlich an Fermersleben, 6stlich an die Elbe, siidlich an Westerhiisen und
wird westlich vom Gelande der Deutschen Bahn AG eingegrenzt. Salbke umfasst eine Fléche
von ca. 775 ha. Die Hauptverkehrstral3e des Stadtteiles fiihrt im Stiden nach Schonebeck.

Geschichtliche Bedeutung:

Salbke wird erstmals im 9. Jahrhundert geschichtlich erwahnt. 937 wird von Otto I. ein Neuntel
des Lehnsvertrages von Salbke dem Stift Quedlinburg zugeschlagen. Anfang des 11.
Jahrhunderts werden 10 Hufen in Salbke und die Kreuzhorst zwischen der neuen und der aten
Elbe dem Liebfrauenkloster in Magdeburg Ubertragen. Im Schmalkadischen Krieg brannte
Salbke vollstandig nieder.

Die Elbe mit der Schifffahrt und die Kreuzhorst mit der Holzwirtschaft fihrten dazu, dass die
Zahl der nichtbauerlichen Bevdlkerung ziemlich hoch lag.

Stadtebauliche Struktur / Gebietscharakter / kiinstlerische Bedeutung:

Der ate Dorfkern

Die dorflichen Strukturen sind heute noch vorhanden und im Bereich der Repkowstral3e, in
unmittelbarer Umgebung des aten Klosterhofes und der beiden Dorfkirchen ”St. Gertrauden”
und ” St. Johannes Baptist” deutlich am Stral3enbild zu erkennen. Hier gibt es noch einige grof3e
Hofe mit Backsteingebduden und Rundbogentoren, die allerdings grofdtenteils nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt werden.

Die Ubrige Wohnbebauung, besteht vorwiegend aus zwei- bis dreigeschossige Ein- und
Mehrfamilienwohnhausern, die traufsténdig zur Strasse stehen. Es handelt sich hier vorrangig
um relativ dichte, geschlossen bebaute Grundstticke, mit Nebengebauden in den Innenbereichen.

Die Hauptstral3e Alt Salbke ist &hnlich der Hauptstral3e Westerhtisens tberwiegend durch zwei-
bis dreigeschossige grof3stadtische Mietshauser gepréagt.

Der hier aufgezeigte Bereich schlief3t den historischen Ortskern ein, der auf Grund seiner
historisch gewachsenen stédtebaulichen Strukturen und der vorhanden Bausubstanz hochwertig
ist.

Innerhalb des Ortskernes gibt es sehr wenige Griin- und Freiflachen. Den Ausgleich dazu bietet
die unmittel bare N&he zu den Elbauen.




Einen geschlossenen Siedlungscharakter weist die Bebauung beiderseitig vom Freundschaftsweg
auf. Die ehemalige Arbeiterwohnsiedlung des Reichsbahnausbesserungswerkes wurde 1904 bis
1913 errichtet. Die dreigeschossigen Doppelhauser mit Mansarddach, verklinkertem
Erdgeschoss und eingefassten Putzflachen der Obergeschosse sind in ihrer schlichten
Architektursprache der zeitgentssischen Reformarchitektur nahestehend. Diese Gebaude sind
architekturhistorisch fur die frihe Phase des Magdeburger Siedlungsbaus bedeutsam.

Ziel

Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebietes aufgrund seiner stédtebaulichen
Gestalt 8 172 Abs. 1 Nr.1 BauGB

Im Bestand gesichert werden kdnnen bauliche Strukturen, die in ihrer Gesamtheit stédtebaulich
wertvoll sind.

Dieses Erhaltungsziel stellt weniger auf den Schutz einzelner Baudenkmale wegen ihres
individuellen Wertes ab, eswird vielmehr der Schutz eines stadtebaulichen Gesamtcharakters
bzw. der Erhalt des Gesamtbildes eines Stadt- oder Ortsteils angestrebt.



