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0. Rechtsgrundiage

Das Bebauungsplanverfahren wird geman § 244 Abs. 2 BauGB vom 27. 08. 1997 (BGBI. |
S. 2141) in der aktuellen Fassung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor
dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2, 9 und 10 BauGB in Verbindung mit der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert am 22. 04. 1993 (BGBI. | S. 466) und der Verordnung iiber
die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (PlanZV 90) in der
Fassung vom 18. 12. 1990 (BGBI. | S. 58) aufgestellt.

1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Anlass fir den Aufstellungsbeschluss am 05. 05. 2004 durch den Stadtrat war der Abriss der
ehemaligen Berufsschule — zwei rote mehrgeschossige Ziegelbauten an der Altperverstrae/
Vor dem Neuperver Tor — zu Beginn des Jahres 2004.

In der entstandenen Liicke innerhalb gewachsener Bausubstanz ware eine Neubebauung
winschenswert. Die Fldchen sind in privater Hand; (iber die Absichten des Eigentiimers ist
der Stadt nichts bekannt. Der Standort wird als stadtebaulich wichtiger Bereich in der Nihe
zur Innenstadt von Salzwedel eingestuft. Eine pragnante Eckbebauung, in der Héhe ahnlich
der Vorgéngergeb&ude, wiirde sich am besten in die Umgebung einfiigen und sie wieder
aufwerten. Dies ist jedoch bei Anwendung des § 34 BauGB nicht gesichert. Zwar wird das
unmittelbare Umfeld durch zwei- bis dreigeschossige zusammenhéangende Bebauung be-
stimmt, jedoch gibt es unweit der Baullicke auch zwei eingeschossige Wohnh&user in der
Altperverstrafe, die von der Genehmigungsbehérde als Vorbild fiir ein geringfiigigeres Maf
der Nutzung gesehen werden kénnten.

Mit der Beplanung des Gebietes méchte die Stadt die aus ihrer Sicht wichtigen Kriterien fiir
eine Neubebauung verbindlich festsetzen und einen stidtebaulichen Rahmen vorgeben,
ohne den kiinftigen Bauherren unnétig einzuengen.

Die mit dem Bebauungsplan angestrebten Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb historisch gewachse-

ner Bebauung,

- vertragliche Einordnung der Neubebauung in einen wichtigen Stadtbereich in Zentrums-
néhe,

- Verbesserung des Ortsbildes,

- Umgebungsschutz im Bereich eines Baudenkmales.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt siidostlich des Stadtzentrums, in dessen unmittelbarer Nhe.

Nordlich grenzt das Wohngebiet Friedensring an; im Westen bilden die Strafen Vor dem
Neuperver Tor und Altperverstrale die Plangebietsgrenzen. Diese Stralen erschliefen das
Gebiet und werden deshalb in den Geltungsbereich einbezogen. Im Siiden und Osten
schlie3t sich direkt der Bebauungsplan Nr. 23-97 "Verlédngerung Briickenstrafte" an.

Neben der in Abschnitt 1 beschriebenen Baullicke (Flurstiicke 21 und 23) gehéren auch an-
grenzende bebaute Fldchen zum Plangebiet.
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So entsteht mit dem benachbarten B-Plan ein zusammenhéngender beplanter Bereich.
Festsetzungen des B-Planes Nr. 23-97 wie Nutzungsart und Baugrenzen, die an dessen
Geltungsgrenze ohne Abschluss enden, werden in dem neuen B-Plan fortgefiihrt und be-
grenzt.

Die Nachbargebdude mit den zugehérigen Grundstiicken nérdlich der abgerissenen Berufs-
schule werden in den Geltungsbereich des B-Planes einbezogen, weil sie wesentlich fiir die
Gestaltung des Gesamtareals sind. Ihr teilweiser Leerstand (z. B. ehemaliger Aldi-Markt,
ehemalige Lehrwerkstatt der Pumpenfabrik) macht eine zukiinftige Umnutzung, verbunden
mit UmbaumaRnahmen, wahrscheinlich.

Die Beplanung sichert deren stédtebauliche Vertraglichkeit mit dem Bestand im unmittelba-
ren Umfeld und der kiinftigen Neubebauung des friiheren Berufsschulgeldndes.

2.2. Beschreibung und Lage des Gebietes

Das 1,7 ha umfassende teilweise bebaute Plangebiet war Standort der 1885 — 1887 erbau-
ten Ulanenkaserne. Von der urspriinglichen Bebauung sind heute nur noch ein zweige-
schossiges Wohn- und Geschéftshaus, Vor dem Neuperver Tor 15 und die dahinter liegende
ehemalige Reithalle des Ulanenregimentes erhalten. Das Wohn- und Geschéaftshaus Nr. 15
wurde in den 1990er Jahren umgebaut und saniert. Die Wohnungen sind belegt, wahrend
die Gewerberdume im Erdgeschoss zz. leer stehen. Die 1915 erbaute Reithalle war zu DDR-
Zeiten Lehrwerkstatt der Pumpenfabrik und ist seit Beginn der 1990er Jahre ungenutzt. Sie
ist als Zeugnis der Stadtgeschichte mit inrem Baustil und duRerem Erscheinungsbild erhal-
tenswert, allerdings in einem sehr schlechten baulichen Zustand.

Neben dem Haus Nr. 15 befanden sich an der Strale Vor dem Neuperver Tor 17 die Pferde-
stalle des Ulanenregimentes, ebenfalls massive rote Ziegelgebaude im Stil der Jahrhundert-
wende (19./20. Jh.). Sie wurden 1927/28 zur Viehverkaufshalle umgebaut und beherbergten
nach dem 2. Weltkrieg den Deutschen Saatgut-Handelsbetrieb.

Zu Beginn der 1990er Jahre wurde dieser zu einem Gartencenter umgebaut. 1993/94 wurde
das gesamte Geb&ude abgerissen und an dessen Stelle vom neuen Eigentiimer zwei Ein-
zelhandelsmérkte und Wohnungen unter einem Dach errichtet. Der Neubau entspricht in
Bauflucht und Kubatur dem Vorgangerbau und figt sich daher in den Strafenzug ein.

Bis vor zwei Jahren schlossen sich mit den Hausnummern 19 und 21 die massiven zwei-
und dreigeschossigen Hauptgeb&ude der Kaserne an — das Mannschaftshaus mit Wacht-
meisterwohnungen und, schon an der AltperverstralRe stehend, das sogenannte Okonomie-
gebaude.

Nach Auszug des Ulanenregiments wurden die Hauser 1922/23 fiir das Finanzamt ausge-
baut (Abb. 1: Lageplan von 1933). 1952 zog eine allgemeinbildende Schule ein und 1958 die
Berufsschule.

Nachdem die Pléne zur Erweiterung der Schule durch einen Verbindungstrakt zwischen bei-
den Gebauden zugunsten eines Neubaus zu den Akten gelegt wurden, wurde im Zuge der
Neugestaltung des Eingangsbereiches 1990/91 der bauliche Zusammenhang durch eine frei
stehende AuRenmauer hergestellt.

Bis 2002 wurden hier noch Berufsschiiler unterrichtet. 2003 verkaufte der Altmarkkreis den
Gebaudekomplex. Im Januar 2004 lieR der Privateigentiimer ihn abreifen.

Die alten, hohen Bauten haben den Eckbereich Altperverstrae/Vor dem Neuperver Tor ent-
scheidend gepréagt. Im Moment ist die entstandene Baullicke eingeziunt und ungenutzt.
Auch die dahinter liegenden Flachen bis zur Briickenstrale, die demselben Eigentiimer ge-
horen, liegen brach. Auf den Grundstiicksteilen daneben hinter dem Einkaufsmarkt (Vor dem
Neuperver Tor 17) sind die zugehdrigen Stellplatze mit sparsamer Begriinung angeordnet.
Seit Inbetriebnahme der Briickenstrale gibt es auch von dort eine Zufahrt, so dass das Ge-
lande von drei Seiten erschiossen ist.
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Abbildung 1: Lageplan von 1933
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In der ndheren Umgebung iiberwiegt die zwei- und dreigeschossige, meist geschlossene
Bauweise. Die gegenlberliegende Seite der StralRe Vor dem Neuperver Tor weist eine ho-
mogene durchgehende Reihe von zweigeschossigen, groRtenteils Fachwerkhdusern mit
Wohn- und gewerblicher Nutzung auf. Die in den 1830er Jahren entstandenen sogenannten
"Neuen Hauser" waren die Ersten auRerhalb der Stadtbefestigung.

Das letzte Haus an der Einmiindung zur Altperverstrale fehit. Hinter dieser Freifléche, die oft
zum Parken genutzt wird, erhebt sich der markante, denkmalgeschiitzte Karlsturm aus dem
14./15. Jahrhundert. Das angebaute Haus wurde ebenfalls zu DDR-Zeit abgerissen, so dass
der Turm frei steht in Sichtweite zur derzeitigen Baullicke im Plangebiet.

Schrég gegentiberliegend befinden sich hintereinander zwei eingeschossige Hauser mit ei-
nem Steinmetzbetrieb im vorderen, die sich in die Umgebung nicht einpassen und stérend
wirken. Im weiteren Verlauf der Altperverstrafe in Nachbarschaft zum Plangebiet bestimmen
zwei- und dreigeschossige massive Geb&ude mit gemischten Nutzungen das Bild. Heraus-
ragend in ihrer Erscheinung sind die um 1900 gebauten "Strauchenbruchschen Hauser" (Alt-
perverstralie 59 — 67; Haus Nr. 69 wurde wegen dem Bau des Kreisverkehrs an der Brii-
ckenstralle abgerissen).

An deren rlickwartigen Grundstlicksgrenzen fiihrt seit einigen Jahren die Briickenstrae auf
der ehemaligen Diesdorfer Bahntrasse als neue innerstadtische Verbindungsstrafte zur
Thélmannstralle in das Ubergeordnete Strallennetz.

Die Straf3e trennt den Planbereich vom Stadtteil Perver, einem friiheren Vorort der Stadit.
Heute bildet die beschriebene Bebauung, zu der auch das Plangebiet gehdrt, den baulichen
Zusammenhang zwischen Stadtzentrum (ab ehemaligem Altperver Tor und Neuperver Tor)
und dem Perver.

Nordlich der B-Plangrenze, in den Gansemaérschen, wurde Anfang der 1980er Jahre das
Wohngebiet "Friedensring" erbaut aus acht fiinfgeschossigen Betonplattenblécken mit Griin-
flachen, Wohnstraen und Parkplatzen. Es hebt sich stark von der Altbebauung in der Um-
gebung ab. Auf der gegenliberliegenden Seite der Strae Vor dem Neuperver Tor musste in
den 1970Qer Jahren ein Teil der "Neuen Hauser" dem Kulturhaus Platz machen.

Die Stralte Vor dem Neuperver Tor fiihrt vom Plangebiet direkt zum Neuperver Tor in ca. 3
Gehminuten in die Innenstadt. Auch ber die Altperverstrale ist das Zentrum in wenigen
Minuten zu erreichen.

Das Gelénde im Planbereich ist eben bei 19,5 m (iHN.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung;
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsplan des Lan-
des Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23. 08. 1999 und im Regionalen Entwicklungsplan
(REPI) fur die Planungsregion Altmark vom 23. 03. 2005 dargelegt. Die Planung widerspricht
diesen nicht. Sie soll dazu beitragen, dass die Attraktivitdt des in beiden Plénen ausgewie-
senen Mittelzentrums Salzwedel erhoht wird. Die SchlieRung einer Baullicke und die Nut-
zung innerstadtischer Flachenpotenziale férdert die Entwicklung der Stadt als zentralen Ort.
Die beabsichtigte Misch- und gewerbliche Nutzung dient u. a. dem Ziel der Raumordnung, in
Gebieten mit landlicher Raumstruktur die Voraussetzungen fiir eine funktions- und bedarfs-
gerechte Ausstattung flr Stadte und Gemeinden und fiir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen (LEP-LSA Pkt. 3.1.3.).

Im REPI Altmark wird Salzwedel als Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung und als
Vorbehaltsgebiet fur Kultur und Denkmalpflege festgelegt (Pkt. 5.6.2. und 5.6.6.). Diesen
Zielen der Raumordnung entsprechen die angestrebten Ziele des Bebauungsplanes, das
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flichennutzungsplan M 1 : 10.000
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Ortsbild zu verbessern durch Anpassung der Neubebauung an die gewachsene Struktur, das
nahe Baudenkmal zu berlicksichtigen und vor schadigenden Einfliissen der Umgebung zu
schiitzen.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine relativ kleine Flache innerhalb der bebauten Ortslage
handelt, die mit den vorstehend genannten Zielen beplant wird, werden Belange der Raum-
ordnung und Landesplanung nur in geringem Umfang betroffen. Die obere Landesplanungs-
behdrde hatte nach ihrer ersten Beteiligung keine Hinweise zur Planaufstellung.

Der seit dem 07. 05. 1998 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Salzwedel
(Abb. 2: Auszug aus dem FNP M 1 : 10.000) weist im Bereich des Plangebietes folgende
Darstellungen aus:

- gemischte Bauflache
- Ortliche Hauptverkehrsstrafle fiir Altperverstraiie und Strake Vor dem Neuperver Tor.

Im Bebauungsplan wird die gemischte Baufléche differenziert:

Der westliche an der Altperverstrafie und Vor dem Neuperver Tor liegende Teil wird Misch-
gebiet, der &stliche in Richtung Briickenstrafe in Anlehnung an den benachbarten Bebau-
ungsplan Nr. 23-97 "Verléngerung Briickenstralle" eingeschrénktes Gewerbegebiet. Die Nut-
zungsart eingeschrénktes Gewerbegebiet wurde fiir die direkt angrenzenden Flachen iber-
nommen, um ein Vorhaben unabhéngig von den Geltungsbereichsgrenzen der B-Pléne zu
ermaglichen, ohne dass unterschiedliche Festsetzungen zu beriicksichtigen sind.

Die Ausweisung eines Teiles der gemischten Bauflache als eingeschrinktes Gewerbegebiet
erfolgte aufgrund der Lage an der BriickenstralRe, einer wichtigen értlichen Verbindungsstra-
Re. Sie ist als Gliederung der Mischflache zu interpretieren.

Altperverstrale und die StraRe Vor dem Neuperver Tor mit Nebenanlagen werden im B-Plan
als Verkehrsflachen dargestelit.

Zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan gibt es somit keine gegensatzlichen
Darstellungen. Der B-Plan wurde aus dem F-Plan entwickelt.

4. Planinhalt und Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung orientieren sich an der vorhandenen um-
liegenden Nutzung. Diese wird auf der gegeniiberliegenden Seite Vor dem Neuperver Tor
und an der Altperverstrafle durch eine Mischung aus Wohnungen, Kleingewerbe, Praxen
und Handwerksbetrieben gekennzeichnet. Demzufolge wird entlang der StraRen Mischgebiet
festgesetzt.

Das Wohn- und Geschéaftshaus sowie der Einkaufsmarkt im Plangebiet sind im Mischgebiet
zulassig. Darlber hinaus haben sie Bestandsschutz. Innerhalb der unbebauten Flache der
ehemaligen Berufsschule steht dem Eigentlimer durch die Festsetzung eine breite Palette
von Nutzungsméglichkeiten fiir die kiinftige Bebauung zur Verfiigung. Alle im § 6 BauNVO
aufgeflhrten Nutzungen aufler Tankstellen sind zuldssig. Tankstellen werden ausgeschlos-
sen, weil sie mit den Planungszielen nicht Uibereinstimmen. Zur SchlieRung der Liicke wird
eine Strallen begleitende mindestens zweigeschossige Bebauung angestrebt. Durch eine
Tankstelle mit ihren spezifischen Besonderheiten kann dies nicht erreicht werden. Sie wiirde
auch durch ihr Aussehen und ihre Verkehr anziehende Wirkung dem Umgebungsschutz des
nahe gelegenen Baudenkmals (Karlsturm) entgegenstehen. Wegen der unweit von dem
Standort an der Briickenstrale gelegenen Tankstelle ist auch keine Erforderlichkeit aus
stadtstruktureller und versorgungsseitiger Sicht gegeben.






























