Planteil A: Planzeichnung
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

- MU Urbane Gebiete

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse zwingend i.V.m.
textlicher Festsetzung 2.2

VIl

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

Baulinie

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

FuR- und Radweg
FuRweg
Radweg

Verkehrsberuhigter Bereich

ml = py] Wl

Elbpromenade

Widmung 6ffentlich

Griunflachen

Grinflache

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflache

Hafen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 483-6 "Elb-Hafen Sud-Ost"

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans "Nr. 483-2 "Alt Salbke Ost"

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 483-3.1 "Nahversorgungs-
zentrum Alt Salbke"

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von
Baugebieten oder Abgrenzung des MaRes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastende Flachen

a) Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

b) Fahrrecht zugunsten der Ver- und Entsorger sowie
der Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen

Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
Hier: "Umgrenzung Sicherungsbauwerk"

Nummer des Baufeldes

)

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 6a BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 20 BauNVvO

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 23 Abs. 3 BauNVvVO
§ 23 Abs. 2 BauNVO
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO

8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB

8 9 Abs. 5 Nr. 3und Abs. 6 BauGB

Planteil B: Textliche Festsetzungen

I Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§ 6a, 11, 16 bis 23 BauNVO)
1.1 Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)

1.1.1 Die festgesetzten urbanen Gebiete werden in Baufelder unterteilt. Die Nutzungen, die
gemal § 6a Abs. 1 und 2 BauNVO zulassig sind, werden nicht eingeschrankt.

1.1.2 Die in den urbanen Gebieten geméaf § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen:
- Vergniigungsstatten
- Tankstellen

sind gemé&fR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuléssig.
1.1.3

GemalR § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO sind innerhalb der Baufelder 3 bis 8, 10 bis 12 sowie 14 bis 20 der

PlanstraRen A, D und D 1 im Erdgeschoss Wohnnutzungen mit einem Anteil von max. 50 v.H. der Lange
der Gebaude entlang der StralRenseite zuldssig. Hier sind Einzelhandelseinrichtungen, Gastronomie,
Dienstleistungen und auf den Tourismus ausgerichtete sowie nicht stérende gewerbliche Nutzungen

vorrangig zulassig.

1.14
notwendigen Freiflachen vorzuhalten.

1.15
ein Kinderspielplatz fir die Altersgruppe 6 - 12 Jahre anzulegen.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 BauGB i.V.m. 88 16 bis 19 BauNVO)

Fir die Baufelder 1, 5, 7 bis 10, 12 bis 18, 20 bis 23, 25 bis 28, 30, 32 bis 36

wird jeweils eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Fir die Baufelder 2, 3, 4, 6, 11, 19 und 24 wird jeweils eine GRZ von 0,7 festgesetzt.
Fur die Baufelder 29 und 31 wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Baufelder sind
zusammen zu berechnen.

2.
2.1

Innerhalb des Geltungsbereichs sind zwei Kindertagesstatten mit je 120 Platzen mit den dazugehdérigen

Im Bereich der zentralen Grunflachen sind zwei Kinderspielplatze fir die Altersgruppe 0 - 6 Jahre und

Die Decken von Tiefgaragen und Untergeschossen sind nicht auf die GRZ anzurechnen, wenn diese
mit einer durchwurzelbaren Vegetationsschicht von mind. 0,50 m Erduberdeckung auf 90 % der Flache
und mind. 0,80 m Erdiuberdeckung auf 10 % der Flache zur Pflanzung von Baumen ausgebildet werden.

Die Mindestflache pro Baum betragt 8 mz2.
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gem&R § 19 Abs. 4 BauNVO um 20 v.H. ist zuléssig.
Tiefgaragen werden geméafR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht auf die Geschossflachenzahl angerec

2.2 Die zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse kann maximal um jeweils ein Vollgeschoss
unterschritten werden. Dabei ist die festgesetzte Differenzierung der Zahl der Vollgeschosse

innerhalb eines Baufelds zu erhalten.

2.3
groRflachiger Einzelhandel zul&ssig ist, darf die Hohe bis zu 6 m betragen.
Die Oberkante der Dachhaut der Vollgeschosse wird mit folgenden Maximalhéhen definiert.
Die festgesetzten Maximalhdhen fir bauliche Anlagen kdnnen um bis zu 2 m durch untergeordnete
technisch erforderlichen Bauteile Gberschritten werden.

hnet.

Die Hohe der Erdgeschosse darf in allen Bauflachen bis zu 4 m betragen. Fur Erdgeschosse, in denen

Vollgeschoss | I 1] v \Y| VIl Vil IX

XVI

maximale H6he in m

Uber Bezugshdhe 6,00 |{10,00 | 14,00 | 17,00

20,00 | 23,00 | 26,00 | 30,00 | 33,00 |36,00

68,00

2.4 Die Hohe der Vollgeschosse ist ab der genannten Bezugshohe des jeweiligen Baufelds auszubilden.

Baufeld Bezugshdéhe NHN ’

Baufeld
1 bis 36

Wird noch ermittelt ’

2.5

Oberkante des RohfuRbodens der Tiefgaragen soll 50,0 m tber NHN betragen. Bei Unterschreitung
der 50,0 m iber NHN sind Tiefgaragen flutbar auszubilden.

2.6 Oberhalb des ersten Vollgeschosses ist das Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete

Die offenen Blécke sind einschlielich der H6fe mit Tiefgaragen zu unterbauen. Die Mindesthdhe der

Gebaudeteile wie Balkone, Erker, Terrassen und Wintergérten bis zu einer Tiefe von 2,50 m zul&ssig,

sofern der Anteil der vortretenden Geb&udeteile 30 % der Breite der jeweiligen AulRenwand nicht
tberschreitet und diese Bauteile nicht in eine 6ffentliche Verkehrsflache oder eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung hineinragen.

2.7
bis zu einer Tiefe von 2 m zuldssig, sofern der Anteil der vortretenden Gebaudeteile 30 % der Breite
jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet.

Bei angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die Uberschreitung nur ausnahmsweise und mit
Zustimmung des StraBenbaulasttragers zulassig.

2.8 Oberhalb des ersten Vollgeschosses kann ein Uberschreiten der Baulinien durch untergeordnete
Gebéaudeteile wie Erker und Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m zugelassen werden, sofern der

Anteil der vortretenden Gebaudeteile 30 % der Breite der jeweiligen AuBenwand nicht tGberschreitet.

2.9 Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Balkone, Loggien

Das Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Geb&udeteile wie Vordécher und Markisen ist

der

Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zul&ssig sind

oder zugelassen werden kdnnen, unberiicksichtigt.

Bauweise und uberbaubare Grundstiucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
8§81, 12, 14, 16, 22 und 23 BauNVO)

3.

3505 >
3507

3.1 Innerhalb der urbanen Gebiete ist gemafl § 22 Abs. 3 BauNVO nur eine geschlossene Bauweise zuléssig.

potenzielles Einleitbauwerk Regenwasser 3.2 Regelung zu den Abstandsflachen (89 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 6 (5) Satz 4 BauO LSA zweiter Halbsatz):

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien lassen keine Unterschreitung der nach BauO LSA
erforderlichen Abstandsflachen zu.

g.

42)

VI

Darstellungen der Plangrundlage . .
4, Festsetzungen zu Freiflachen, Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

sowie Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11, 14, 21 und 22 BauGB)

Private Verkehrsflachen und Wohnwege innerhalb der Baufelder dirfen von den Anliegern, der Feuerwehr,
von Rettungsfahrzeugen sowie Fahrzeugen der Ver- und Entsorgungsunternehmen genutzt werden.

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,FuR-/Radweg” bzw. ,FuBweg" dirfen von der
Feuerwehr und von Rettungsfahrzeugen genutzt werden.

KFZ-Stellplatze sind grundsétzlich innerhalb der Geb&aude in Parkgeschossen bzw. unterirdisch

in Tiefgaragen herzustellen.

Oberirdische KFZ-Stellplatze sind ausschlief3lich im 6ffentlichen Verkehrsraum sowie

in den ausgewiesenen Flachen zul&ssig.
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Uberschwemmungsgebiet der Elbe HQ 100

Quelle: Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW)
Stand: 27.01.2022

E ) e 4.3 In den offentlichen Verkehrsflachen und den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

‘ .Verkehrsberuhigter Bereich® sind entlang der Fahrbahn auf einer LAnge von 100 m bis zu 10 6ffentliche
Stellplatze fir die Anlieferung oder Kurzzeitparken und fur die Einrichtung von Stellplatzen mit
Ladeinfrastruktur zuldssig. Diese Festsetzung gilt ab einer Verkehrsflachenbreite von 13,00 m einseitig

sowie ab einer Verkehrsflachenbreite von 16,00 m beidseitig.

LSG "Mittlere Elbe"

Quelle: Landesamt fir Umweltschutz (LAU) Sachsen-Anhalt
Stand: 13.12.2015
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Die Zufahrten zu den Tiefgaragen und Innenhdéfen dirfen nicht im Bereich der Zugdnge zu den Héfen
] . der offenen Wohnblécke angeordnet werden. Sie missen in Kreuzungsbereichen und Einmindungen
3 89 Quelle: Landesamt fir Umweltschutz (LAU) Sachsen-Anhalt . . . .. .
\4::7‘2 B Stand: 13.12.2015 einen Mindestabstand von 8 m zum Schnittpunkt der Fahrbahnrander aufweisen.
3 \ ‘ Die Vorgaben der Grundstiickszufahrtenrichtlinie der Landeshauptstadt Magdeburg sind einzuhalten.
VI 3 B Biospharenreservat "Mittlere Elbe"

Quelle: Landesamt fiir Umweltschutz (LAU) Sachsen-Anhalt
Stand: 13.12.2015

FFH-Gebiet "Elbaue zw. Saalemundung und Magdeburg"
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4.5 Fur die Anlieger des jeweiligen Baufelds (z.B. Bewohner, Personal) sind Fahrradstellplatze geman der
.Satzung der Landeshauptstadt Magdeburg Uber die Herstellung von Abstellplatzen fir Fahrrader

(Fahrradabstellplatzsatzung - FabS)" innerhalb der Geb&ude herzustellen.

. 492 I c [T [TT1 [

tahlgitter

Uferbegrenzungslinie o ) . . ) . .
4.6 Fur die Offentlichkeit (Besucher, Kunden, Schiler) sind Fahrradstellplatze gemaR der ,Satzung der
Landeshauptstadt Magdeburg ber die Herstellung von Abstellplatzen fir Fahrrader
(Fahrradabstellplatzsatzung - FabS)" auf den der jeweiligen Einrichtung zugeordneten Baufelder,

Freiflache oder im Seitenbereich der dem Gebaude vorgelagerten Verkehrsflache herzustellen.

In Verbindung mit dem groRflachigen Einzelhandelsbetrieb im Baufeld 30 ist eine Gemeinschafts-
aufstellflache fir Wertstoffbehalter (Altglas) zu errichten. An anderer Stelle auBerhalb dieses
Baufelds sind Aufstellflachen fur Wertstoffbehalter unzuléssig.

AuBerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen geméafR § 14 BauNVO nur zuléssig, wenn sie der
GebietserschlieRung oder der Abfallentsorgung dienen.
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8 5 Abs. 4, 8 9 Abs. 6 BauGB

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen
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Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren i.S.d. BImSchG (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Vorhaben im Plangebiet mussen die Anforderungen an die LArmschallddmmung geméaR DIN 4109
fur die ermittelten LaArmpegelbereiche erfillen. Zum Schutz gegen AufZenlarm missen die
AuBenbauteile von Wohngebduden sowie von Geb&uden mit Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Biiro- und
ahnlichen Arbeitsraumen) den Anforderungen gemaf der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau®
(Januar 2018), Kapitel 7.1 ,Anforderungen an die AuRenbauteile unter Berlicksichtigung
unterschiedlicher Raumarten“ entsprechen.
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6.

MaRnahmen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind auf einer Lange von 100 m ab einer Verkehrsflachenbreite von 13,00 m mit einer
Baumreihe sowie ab einer Verkehrsflachenbreite von 16,00 m mit einer Baumallee zu bepflanzen. Im Mittel
ist alle 13 m ein Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen.

Arten und Qualitaten sind der Begriindung Kap. 4.10.3 zu entnehmen.
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= 6.3 Bei Neubauten sind Dacher mit einem Flachenanteil von mind. 60 v.H. und bei Ausbildung eines
% \ Staffelgeschosses von mind. 80 v.H. mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von mind. 35 cm Dicke
O 6 é@, \ anzudecken, intensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen sind Flachen notwendiger
2 '/, technischer Anlagen oder flachiger Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie.
10 ol 187 49.90 13 ; 1275 Die Begriinung und die Nutzung von Solarenergie kann kombiniert werden.
P 49; g g 6.4 Dachflachen von nicht mit Gebauden Uberbauten Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen und Treppen
4. X \ mit einer durchwurzelbaren Vegetationsschicht von mindestens 50 cm zu versehen, dauerhaft intensiv
VIII ' \ zu begrinen und als Freiflachen fur die Bewohner der jeweiligen Grundstiicke auszubilden.

Die Mindestflachengrof3e fur unversiegelte Baumscheiben betrdgt 8 m2 bzw. fir Baumquartiere 6 m2.
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6.5 An den Gebauden sind baulich geschlossene Fassadenabschnitte ab einer Flache von 15 m2 mit
einer Mindestbreite von 3 m mit selbst klimmenden und rankenden Pflanzen zu begriinen und

dauerhaft zu unterhalten.
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Die nicht berbaubaren Grundstiicksflachen - insbes. die Vorgartenflachen - sind als wasserdurchlassige,
maoglichst zusammenh&ngende natiirliche Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft géartnerisch zu
unterhalten. Innerhalb des Bodenaufbaus sind wasserundurchléssige Sperrschichten wie z. B.
Abdichtbahnen oder vergleichbare kiinstliche Materialien nicht zulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).
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Hinweise

Einsehbarkeit Rechtsgrundlagen

Die der Planung zu Grunde liegenden Gutachten und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt, An der Steinkuhle 6
in 39128 Magdeburg eingesehen werden.
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& Altlasten

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Kontaminationen durch Altlasten der Produktion von
Pflanzenschutzmitteln, Farbstoffen und chemischen Produkten.

Bei allen Erdarbeiten sind daher vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

Sollten wahrend der Bauarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveréanderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, sind ggf. laufende Erdarbeiten sofort einzustellen

und das Umweltamt (untere Bodenschutzbehdrde) sowie das Landesamt fiir Altlastenfreistellung vor
Beginn weiterer MaBnahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren.
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Kampfmittel

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) registriert.
Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MalRnahmen sind die Flachen
auf Kampfmittel zu untersuchen.
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Hochwasser

315 Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ 100.
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Der berechnete HQ-100-Wert, der im Falle eines Hochwassers eintreten kann, betragt 49 m tber NHN.
Im Falle der Errichtung unterirdischer Geschosse (Keller, Tiefgaragen) sind bauliche Vorkehrungen
gegen von aufRen driickendes Grundwasser gem. DIN 18195 vorzusehen.

Durchflutbare Keller oder Tiefgaragen sollten frei von zentralen technischen Anlagen sein.

Belastungen des Bodens und des Grundwassers

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schadliche
Bodenveréanderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe, und / oder Geruch) festgestellt werden, sind die Arbeiten in dem betroffenen

Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt unverziglich und unaufgefordert zu informieren.
Das Grundwasser darf aufgrund der vorhandenen Belastung derzeit nicht als Brauchwasser
genutzt werden (z.B. Brunnen zur Bewasserung, Erdwarmebohrungen).
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Niederschlagswasser

Die ordnungsgemale Beseitigung des Niederschlagswassers obliegt den jeweiligen Grundstlcks-
eigentimern (8 56 Satz 2 Wasserhaushaltgesetz (WHG) und § 79 b Abs. 1 Wassergesetz des

Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)). Dabei ist das anfallende Niederschlagswasser entsprechend

der MaRgaben der 88 55 Abs. 2 WHG und 79 Abs. 4 WG LSA grundsétzlich auf dem Grundstiick zu
speichern, zu versickern, zu verdunsten oder zur Bewésserung zu nutzen.

Die konkreten MaRRgaben fiir die Entwasserung der einzelnen Grundstiicke ergeben sich aus der
jeweiligen grundstiickshezogenen Zustimmung zur Entwasserung, die von der Abwassergesellschaft
Magdeburg mbH (AGM) auf Grundlage der Entwésserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom
12.12.2005 und den Abwasserentsorgungsbedingungen der AGM erteilt wird.
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vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 483-3.1

"NAHVERSORGUNGSZENTRUM
ALT SALBKE"

Boden
In Bereichen, die fur eine Bepflanzung vorgesehen sind, ist der oberste Bereich als
durchwurzelbare Bodenschicht i.S.d. § 2 Nr. 11 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 09.07.2021 wie folgt herzustellen:

- fir Rasen in einer Machtigkeit von 20-50 cm

- fur Flachen mit Strauchwerk in einer Machtigkeit von 40-100 cm

- fur die Anpflanzung von Baumen in einer Machtigkeit von 50-200 cm.
Die Machtigkeit ist den Substrateigenschaften und den Standortbedingungen anzupassen.
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Baudenkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die Baudenkmale Postamt Salbke,
Verwaltungsgebaude der Firma Fahlberg List & Co. sowie die Getreidesilos.

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich die Kirche St. Johannes Baptist.

Die Vorschriften des DenkmSchG LSA sind zu beachten.
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Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht und die Erhaltungspflicht gemafn

§ 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG LSA) im Falle
unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde wird hingewiesen.
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53.17 Artenschutz

In Verbindung mit Baufeldfreimachungen, Fallungen, Gebaudesanierung oder —abbruch
sind im Vorfeld der Arbeiten Gehdlze und Gebaude einschlieRlich Keller auf Brut-,

Nist- und Lebensstatten durch eine fachkundige Person zu tiberpriifen und die
Durchfuhrung der Arbeiten zu begleiten. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdérde
mitzuteilen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Im Falle des Auffindens von Nist- und Lebensstéatten ist entsprechender Ersatz zu leisten.
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Schutz gegen Larm bei stationdren Geréaten

Die notwendigen Abstande zwischen den Geb&uden bzw. Flurstiicken, die nach dem Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Liftungs-
gerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz (LAI) (Stand 28.08.2013) vorgeschrieben sind, sind einzuhalten.
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