Bauleitplanung der Hansestadt Salzwedel

Altmarkkreis Salzwedel

Bebauungsplan Nr.41-22

"Wohngebiet Am Gesundbrunnen”
im Verfahren nach § 13a BauGB

Entwurf - Oktober 2022

n_u-n‘-‘*wkwv / i

il

AR AR

dkf
i

i/
I

= | Bl A (A

B

T f

Lage: [TK10] © LGeoBasis-DE/LVermGeo LSA 2019/AZ: G01-5008524-2014

Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung / Dipl.Ing.Jaqueline Funke
39167 Irxleben, AbendstraBe 14a/ Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911650



Bebauungsplan Nr.41-22 "Wohngebiet Am Gesundbrunnen" - Hansestadt Salzwedel

Inhaltsverzeichnis

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Seite
1. Rechtsgrundlagen 3
2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes 3
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung 3
des Bebauungsplanes
2.2. Prufung des beschleunigten Verfahrens gemafl § 13a BauGB zur 4
Aufstellung des Bebauungsplanes
2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches 5
24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 5
2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung 5
3. Bestandsaufnahme 6
3.1. Grole des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand 6
3.2. Bodenverhaltnisse 6
4. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes 7
4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung 7
4.2. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache 8
4.3. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden 8
44, Verkehrsflachen 8
4.5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und 8
Landschaft
5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes 9
MaRnahmen-Kosten
6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange 9
6.1. ErschlielRung 9
6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der 10
Landschaftspflege
7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange 13
8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen 14
Belange
9. Flachenbilanz 14
Biiro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke Seite 2

AbendstralBe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




Bebauungsplan Nr.41-22 "Wohngebiet Am Gesundbrunnen" - Hansestadt Salzwedel

Begriundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.41-22
"Wohngebiet Am Gesundbrunnen" Hansestadt Salzwedel

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 20.07.2022 (BGBI. S. 1353)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

¢ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA S.130).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2, Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Aufstellung
des Bebauungsplanes

Ostlich der BrunnenstralRe grenzen sudlich an die StraRe Am Gesundbrunnen Privatgarten an,
die bis in die 90er Jahre des 20.Jahrhunderts bewirtschaftet wurden. Seitdem liegen die Garten
brach. Der westliche Garten wurde durch Stellplatze und die Werkstatt einer Kfz-Kennzeichen-
pragestelle in raumlicher Nahe zur Kfz-Zulassungsstelle des Landkreises nachgenutzt. Sidlich
des Plangebietes befand sich urspriinglich ein Garagenhof, der seit der Fusion der Landkreise
Gardelegen, Klétze und Salzwedel dem Altmarkkreis als zuséatzliche Stellplatzanlage dient. Auf
den ehemaligen Garten hat sich mit der fortschreitenden Ruderalisierung eine Gehdlzvegetation
aus einer Mischung aus Obstgehdlzen der ehemaligen Garten und einer Spontanvegetation aus
Laubgehdlzen entwickelt. Die Flache ist allseits von Bebauung umgeben und befindet sich inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes der Kernstadt der Hansestadt Salzwedel.
Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache dargestellt.

Fir bisher gestellte Bauantrage entlang der Stralte Am Gesundbrunnen wurden durch den Alt-
markkreis Salzwedel Baugenehmigungen nach § 34 BauGB erteilt. Diese umfassen eine Bautiefe
von der StraRe Am Gesundbrunnen, wie dies der Pragung der naheren Umgebung entspricht.
Aufgrund der gréReren Grundstickstiefen und einer vorgesehenen Bebauung an der Brunnen-
stralle wurde eingeschatzt, dass zur Umsetzung des Planungszieles der Ausnutzung der Ge-
samtflache fur eine Bebauung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Aufgrund
der zentrumsnahen Lage der Fldchen und der Integration in stadtische Strukturen soll das Gebiet
optimal ausgenutzt werden, um durch die Verdichtung im Innenbereich der Kernstadt die Nach-
frage nach Einfamilienhausbauplatzen teilweise zu decken und hierdurch den Umfang der Inan-
spruchnahme von Flachen im AulRenbereich fiir eine bauliche Nutzung zu begrenzen. Im Plan-
gebiet kdnnen zwei zusatzliche Bauplatze entstehen. Die KFZ — Kennzeichen - Pragestelle soll
erhalten bleiben.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wohnbedlrfnisse der ortsan-
sassigen Bevolkerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung im Sinne des § 1
Abs.6 Nr.2 BauGB. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die Flache derzeit
nicht nach § 34 BauGB bebaubar ist.

2.2, Priifung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplanes

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich dienen.

Das Plangebiet dient der Nachverdichtung im Innenbereich und entspricht den Voraussetzungen
fur die Anwendung des § 13a BauGB.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind folgende weitere
Voraussetzungen zu prifen:

1) Die zuldssige Grundflache darf 20.000 m? nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a BauGB
durchzufiihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaR den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss ausge-
schlossen werden kdnnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

zu Punkt 1)

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Baugebietsflache von 2.438 m2. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 betragt die beurteilungsrelevante Grundflaiche 975 m?. Diese bleibt
deutlich unterhalb des Grenzwertes von 20.000 m?.

zu Punkt 2)

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in allgemeinen Wohngebieten
nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden Vorhaben der Er-
richtung von Wohngebauden sind nicht umweltvertraglichkeitspriufungspflichtig.

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB. Das FFH-Gebiet Landgraben-
Dumme-Niederung befindet sich nordlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 2.500
Meter.

zu Punkt 4)
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stdrfallverordnung fallen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.

Buro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke Seite 4
Abendstralle 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




Bebauungsplan Nr.41-22 "Wohngebiet Am Gesundbrunnen" - Hansestadt Salzwedel

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Nordwesten der Kernstadt
Salzwedel stdlich der Stralle Am Gesundbrunnen und 6stlich der BrunnenstraRe. Das Plangebiet
wird wie folgt begrenzt:

- im Norden von Westen beginnend, von der Siudgrenze des Flurstiicks 109 (ehemaliger
Graben), der West- und der Stidgrenze des Flurstiicks 208 (Strafle Am Gesundbrunnen), der
West- und der Siidgrenze des Flurstiicks 213, der Siid- und Ostgrenze des Flurstiicks 215,
der Sudgrenze des Flurstiicks 208 (StraRe Am Gesundbrunnen), der Westgrenze des Flur-
stiicks 168/117 und der West- und Sudgrenze des Flurstiicks 216

- im Osten von der Westgrenze der Flursticke 171/117 und 172/117

- im Suden von der Nordgrenze der Flurstiicke 116/6 und 184/116 (Parkplatz des Altmark-
kreises Salzwedel), weiter senkrecht Uber die Brunnenstralle verlaufend bis zur Westgrenze

- im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks 156 (Verwaltungsgebaude des Altmarkkreises
Salzwedel)

(alle Flursticke Flur 64, Gemarkung Salzwedel).
Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemaly einer vorlaufigen planerischen Einschatzung ist der Bebauungsplan nicht raumbe-
deutsam. Die Entscheidung iber die Raumbedeutsamkeit trifft die oberste Landesentwicklungs-
behérde im Aufstellungsverfahren.
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Die verbindlichen Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP LSA) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA S.160) verbindlich seit dem 12.03.2011 und im
Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Altmark aus dem Jahr 2005 dokumentiert.
Fir das Plangebiet sind keine standortkonkreten Vorrang- oder Vorbehaltsnutzungen festgelegt.
Bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung der Planwerke war die Flache im Flachennutzungsplan als
Bauflache dargestellt. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erfolgte eine
Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung. Weitere Abstimmungserfordernisse auf der Ebene
der Bebauungsplanung sind nicht erkennbar.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
2.885 m?. Das Plangebiet umfasst Teile der Brachflachen sidlich der StraBe Am Gesundbrunnen
und eine Flache, die als Stellplatzanlage eines Betriebes, der KFZ — Kennzeichen anfertigt,
genutzt wurde. Weiterhin einbezogen wurden Teile der Brunnenstrale.

3.2. Bodenverhiltnisse

Im Plangebiet steht oberflachennah Auelehm Uber pleistozanen Sanden an. Der Grundwasser-
stand ist ca. 2 Meter unter der Gelandeoberflache zu erwarten. Das Grundwasser steht ober-
flachennah an. Die Geschitztheit ist ungiinstig. Es wird empfohlen, die erforderliche Griindung
von Gebauden auf Grundlage von Baugrunduntersuchungen festzulegen. Gegebenenfalls ist mit
héheren Aufwendungen fir Griindungsarbeiten fiir Gebaude im Plangebiet zu rechnen.

Die Boden bieten fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers weniger glinstige Voraus-
setzungen. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden, wird empfohlen, im Rahmen der Baugrund-
untersuchungen standortkonkrete Untersuchungen der mdglichen Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes auf der Grundlage der DWA-A138 durchzuflhren. Auf die zu erwartenden geo-
logisch- / hydrogeologischen Verhaltnisse, die damit verbundenen (teilweise unginstigen) Ver-
sickerungsbedingungen und die notwendigen Untersuchungen zur Klarung der Untergrundver-
haltnisse wird hingewiesen.

archaologische Bodendenkmale

Gemal der Anlage 4 zum Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel ist das Plangebiet
bisher nicht als archaologisches Flachendenkmal erfasst. Es wird darauf hingewiesen, dass ge-
mal § 9 Abs.3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt unerwartet freigelegte archao-
logische Funde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen sind. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Buro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke Seite 6
Abendstralle 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




Bebauungsplan Nr.41-22 "Wohngebiet Am Gesundbrunnen" - Hansestadt Salzwedel

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
4.1.1. Allgemeine Wohngebiete

Fir das Plangebiet wurde als Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Diese Gebiets-
festsetzung entspricht der Zielsetzung, im Plangebiet Uberwiegend Wohnnutzungen einzu-
ordnen. Die Festsetzung erfolgte als allgemeines Wohngebiet und nicht als reines Wohngebiet,
um im Rahmen der Wohnnutzung nichtstérende Handwerksbetriebe oder freiberufliche Nut-
zungen in Wohngebauden zulassen zu kdnnen (zum Beispiel Praxen, Blros).

In allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zulassig:

e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nichtstérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Dies entspricht den Planungszielen fiir das Gebiet. Aufgrund der in die Kernstadt integrierten
Lage ist ein genereller Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht erforderlich.
Die KFZ -Kennzeichen - Pragestelle soll im Plangebiet erhalten bleiben. Dies ist dadurch ge-
sichert, dass sie je nach der Einstufung als Handwerksbetrieb allgemein oder als sonstiger
Gewerbebetrieb ausnahmsweise zulassig ist.

4.1.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fur das Plangebiet wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Geschossigkeit, der Traufhéhe, der Firsthdhe und eines
Mindestunterschiedes zwischen Traufhdhe und Firsthéhe der Dacher festgesetzt.

Fir allgemeine Wohngebiete sieht die Baunutzungsverordnung als Orientierung eine Grund-
flachenzahl von 0,4 vor. Dies soll fir das Plangebiet aufgrund der innerstadtischen Lage zur An-
wendung kommen.

Die Geschossigkeit wurde allgemein auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies soll die
Errichtung von Gebauden mit zwei Vollgeschossen vom Bautyp sogenannter Stadtvillen
zulassen. Dementsprechend wurde die Traufthdhe auf 6,5 Meter und die Firsthdhe auf 9,5 Meter
begrenzt. Als Traufhdhe ist die gedachte Schnittkante der Dachflache mit der AuRenfassade an-
zunehmen. Die Geschossflachenzahl wurde entsprechend der zuldssigen Zweigeschossigkeit
mit dem Doppelten der GRZ mit 0,8 festgesetzt.

Der festgesetzte Mindestunterschied von Traufhéhe und Firsthdhe von 1,5 Meter soll die Auf-
bringung von geneigten Dachern auf die Gebaude entsprechend der angestrebten sich in die
Umgebung einfligenden Gestaltung sichern. Diese Festsetzung dient als Alternative zu den fiir
Einfamilienhausgebiete in der Regel nicht mehr aufgestellten o6rtlichen Bauvorschriften. Der
Mindestunterschied von 1,5 Meter erfordert bei einer Gebaudetiefe von ca. 10 m eine Dach-
neigung von ca. 16 Grad.
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4.2, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise wurde fir das Plangebiet die offene Bauweise mit der Begrenzung auf Einzel- oder
Doppelhduser festgesetzt. Dies entspricht der am Standort stddtebaulich gewtnschten Ein-
familienhausbebauung.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
ist nicht erforderlich. Die Baugrenzen lassen die die Anordnung von Gebauden weitgehend offen
und orientieren sich am bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstand von 3 Meter. Eine
starkere Einschrankung ist fiir die Hinterliegerbebauung nicht erforderlich. Dies ermdglicht eine
hohe Nutzungsflexibilitat fir die Bauherren.

Weiterhin wurde festgesetzt, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen einen Abstand von
mindestens 3 Meter zu den offentlichen StralRen einhalten missen. Die Festsetzung soll ver-
hindern, dass Nebenanlagen das Ortsbild an der Brunnenstralle bestimmen. Zwischen den Ge-
bauden und der Stralde sollen in der Regel begriinte Flachen eingeordnet werden.

4.3. Hoéchstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Wahrung des stadtebaulich angestrebten Charakters des Plangebietes als Einfamilienhaus-
gebiet wurde die Anzahl der in den Gebauden zulassigen Wohnungen auf maximal zwei
Wohnungen je Einzelhaus oder je Doppelhaus beschrankt. Dies dient der Sicherung des stadte-
baulich angestrebten Charakters als Einfamilienhausgebiet. Es ermoglicht durch Einlieger-
wohnungen ein Mehrgenerationenwohnen, gleichzeitig werden groRere Mietobjekte mit
mehreren Wohneinheiten ausgeschlossen.

4.4, Verkehrsflachen

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan umfasst nur die Flachen der vorgesehenen
Wohnbaugrundstiicke. Dies ist zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes nicht aus-
reichend. Gemafl § 30 Abs.1 BauGB ist ein Bebauungsplan nur dann als qualifizierter Bebau-
ungsplan einzustufen, wenn er auch ortliche Verkehrsflachen enthalt. Sie gehdéren zu den
Mindestfestsetzungen von Bebauungsplanen. Die Einbeziehung einer Teilflache der Brunnen-
stralde, die die ErschlieBung flir das westliche Grundstiick im Plangebiet sichert, ist somit erfor-
derlich. Die Erschlielung des dstlichen Teils des Plangebietes ist tiber eine privatrechtliche Zu-
fahrt von der Stralle Am Gesundbrunnen aus vorgesehen. Diese ist Bestandteil des Baugrund-
stlcks und bedarf somit keiner gesonderten Festsetzung im Bebauungsplan. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass diese Zufahrt die Anforderungen nach § 5 Abs. 1 Satz 4 BauGB hinsichtlich der
Aufstellflachen fur die Feuerwehr erflllen muss, wenn Teile der baulichen Anlagen mehr als
50 Meter von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen.

4.5. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Bereits die Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt regelt in § 8 Abs.2, dass die nicht mit
Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen wasseraufnahmefahig zu
belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Er-
fordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Um verbindlich
fur Bauherren diesen Sachverhalt zu formulieren, wurde unterstitzend der Ausschluss von Kies,
Splitt und Schottergarten textlich festgesetzt. Stein- oder Schottergarten wirken sich negativ auf
die 6kologische Vielfalt aus. Sie bieten keinen Lebensraum fiir Bienen und Insekten. Weiterhin
fuhren die aufgeheizten Steine im Sommer zu zusétzlichen Uberwarmungen und wirken sich
negativ auf das Stadtklima aus. Sie werden daher aus der Zulassigkeit ausgeschlossen.
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5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert keine offentlichen MalRnahmen. Die Er-
schlieBung ist Uber die vorhandenen Strallen gesichert. Die weiteren Zuwegungen erfolgen
privatrechtlich.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevodlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung

e eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

e die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann fiir das Plangebiet gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieRung

Die VerkehrserschlieRung des Gebietes wurde unter Punkt 4.4. der Begriindung erlautert. Durch
die bestehenden Verkehrsflachen Brunnenstralle und Am Gesundbrunnen kann eine bedarfs-
gerechte ErschlieBung gesichert werden.

Ver- und Entsorgung

e Trager der Trinkwasserversorgung ist der Verband kommunaler Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung Salzwedel (VKWA). Die Abstimmung mit dem VKWA erfolgt im Verfahren
nach § 4 Abs.2 BauGB.

e Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Das Plangebiet
kann an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen werden.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH Helmstedt. Die Abstimmung mit der
Avacon Netz GmbH erfolgt im Verfahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

e Das Telekommunikationsnetz wird in Salzwedel Uberwiegend durch die Deutsche Telekom
Technik GmbH betrieben. Soweit die Bauherren Anschlisse an das Telekommunikationsnetz
herstellen wollen, ist ein Antrag auf die Herstellung des Netzanschlusses zu stellen. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
von Erschlieungsmaflnahmen so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.
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e Trager der Abfallbeseitigung ist der Altmarkkreis Salzwedel. Die Belange der geordneten Ab-
fallentsorgung kénnen Uber das bestehende StralRennetz gewahrleistet werden.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Verband kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Salzwedel (VKWA). Die Abstimmung mit dem VKWA erfolgt im Ver-
fahren nach § 4 Abs.2 BauGB.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Hansestadt Salzwedel. Das Nieder-
schlagswasser der privaten Grundstlicke ist soweit mdglich auf den Grundstiicken zur Ver-
sickerung zu bringen. Wenn dies nicht mdglich ist, wird das Niederschlagswasser durch
Einleitung in die zentrale Niederschlagswasserkanalisation abgefuhrt.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
(§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB). Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB
aufgestellt. Gemal § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung
nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen wird. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.41-22 "Wohngebiet Am Ge-
sundbrunnen” ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass
gemal § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der
Eingriffsregelung geman § 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fur Bebauungsplane im beschleunigten Ver-
fahren bis zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und Land-
schaft im Rahmen der Abwagung nicht zu bericksichtigen waren. Eine Ermittlung der Umwelt-
belange und deren Einstellung in die Abwagung ist auch im Verfahren gemaR § 13a BauGB er-
forderlich.

Bestand und Bewertung nach Schutzgitern

Schutzgut Boden

Im Plangebiet bilden eiszeitliche (glazifluviatile) und fluviatile Sedimente wie Sande / Kiese,
Schmelzwassersande und Geschiebemergel die oberen Bodenschichten. Gemall dem Boden-
atlas Sachsen-Anhalt werden diese durch staunasse Lehme und Tieflehme entlang der Jeetze
als Decksalm bis Salmtieflehmgleye Uberlagert. Der Landschaftsrahmenplan kartiert keine
weiteren Bodenempfindlichkeiten fiir das Plangebiet. Die Bdden werden den Siedlungsbdden zu-
geordnet.

Bezlglich der naturlichen Funktion als Lebensgrundlage haben die Béden der bisher noch nicht
baulich genutzten Bereiche eine allgemeine Bedeutung. Aufgrund der ehemals ausgeubten inten-
siven gartnerischen Nutzung verbunden mit regelmaRigem Bodenumbruch und der Errichtung
von Zaunen und Lauben ist die Funktion als Bestandteil des Naturhaushaltes zwar beeintrachtigt,
diese Beeintrachtigung ist jedoch reversibel. Die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbau-
medium fir stoffliche Einwirkungen sind durchschnittlich hoch ausgepragt. Die Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund des regelmafigen Bodenumbruchs durch-
schnittlich ausgepragt. In tieferen Bodenschichten ist sie weitgehend unbeeintrachtigt. Die
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Nutzungsfunktionen weisen aufgrund der siedlungsintegrierten Lage eine Eignung als Siedlungs-
flache auf.

Die bereits baulich genutzten Bereiche sind anthropogen Uberpragt und teilweise versiegelt. Sie
haben nur eine geringe Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die BrunnenstralRe wird als Verkehrsflache genutzt. Die ehemaligen Gartenflachen weisen in der
Regel Gebaude auf. Die Geholze der ehemaligen Garten bestehen lGiberwiegend aus Ertragsobst
und Ziergehdlzen. Durch die Ruderalisierung haben sich weitere Laubgeholze entwickelt. Die
Gartenflachen sind von allgemeiner Wertigkeit fur das Schutzgut.

Die Biotoptypenkartierung im Plangebiet hat keine Hinweise ergeben, dass im Gebiet nach Ge-
meinschaftsrecht geschiitzte Pflanzen vorhanden sind. Aufgrund der értlichen Auspragung der
Biotoptypen ist dies nicht zu erwarten.

Schutzgut Fauna

Das wesentliche Potential des Gebietes bilden die Gehdlze in den Garten als Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatte europaischer Vogelarten. Aufgrund der nutzungsbedingten Stérungen sind hier
nur ubiquitére Arten mit geringen Lebensraumanspriichen zu erwarten.

Das Plangebiet bietet ein Potential fiir die Arten Ringeltaube, Aaskrahe, Blaumeise, Kohimeise,
Zilpzalp, Gelbspotter, Monchsgrasmiicke, Gartengrasmicke, Klappergrasmucke, Amsel, Sing-
drossel, Rotkehichen, Nachtigall, Haussperling, Heckenbraunelle, Griinfink, Bluthanfling, Stieg-
litz, Girlitz und Goldammer. Diese Arten sind auch in der Umgebung in Garten und Kleingarten-
bereichen vorzufinden.

Fir nach Gemeinschaftsrecht (§ 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG) geschiitzte Saugetiere (z.B. Fleder-
mause), Reptilien (z.B. Zauneidechse), Amphibien, Kéfer, Schmetterlinge, Libellen oder Mollus-
ken bietet das Plangebiet keine geeigneten Voraussetzungen fir Ruhe- und Fortpflanzungs-
statten.

Fir das Schutzgut Arten haben die Gartenbereiche eine allgemeine Bedeutung.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Das im Nordwesten von Salzwedel gelegene Plangebiet weist einen Grundwasserflurabstand von
ca. 2 Meter auf. Aufgrund des geringen Flurabstandes ist das Grundwasser gering geschutzt.
Uber die Méachtigkeit der Grundwasserstrome ist nichts bekannt. Die GrundwasserflieRrichtung
verlauft von West nach Ost in Richtung der Jeetze. Der Landschaftsrahmenplan bewertet die
Gefahrdung des Grundwassers gegeniber Schadstoffeintragen als hoch. Es sind keine Trink-
wasserschutzgebiete im Geltungsbereich ausgewiesen.

Das Grundwasser im Plangebiet ist als von allgemeiner Bedeutung einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild

Aufgrund der innerértlichen Lage ist das Schutzgut Landschaft nicht betroffen.

Schutzgut Klima, Luft

Regionalklimatisch ist das Plangebiet der Klimazone des gemaRigten Ost- bzw. Mitteldeutschen
Binnenlandklimas zuordnen. Innerhalb dieser Zone befindet es sich in einem Ubergangsbereich
zwischen dem atlantisch beeinflussten Westen und dem kontinental gepragten Osten. Das lang-
jahrige Temperaturmittel betragt ca. 8,5 °C. Mit -0,2 °C ist der Februar der durchschnittlich
kalteste Monat, der warmste Monat ist der Juli mit 18,1 °C. Die Hauptwindrichtung ist West.

Der Landschaftsrahmenplan ordnet das Plangebiet iberwiegend dem Klimatop des Misch- und
Ubergangsklimas zu.
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Schutzgut Mensch

Naherholung: Das Plangebiet dient seit der Nutzungsaufgabe der Garten nicht mehr der Nah-
erholung. Auf das Plangebiet wirken Larmeinflisse durch den sudlich angrenzenden Parkplatz
ein.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Gemal der Anlage 4 zum Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel ist das Plangebiet
bisher nicht als archaologisches Flachendenkmal erfasst.

Schutzgutbezogene Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Biotope und Arten

Vom Eingriff ist mit den Gartenflachen ein Biotoptyp von allgemeiner Wertigkeit betroffen.

Bei Durchfiihrung der Planung geht ein Teil der Flachen durch die Versiegelung fiir das Schutzgut
verloren. Ein Teil der Flachen wird weiterhin als Hausgarten genutzt. Der Verlust von bereits ent-
wickelten Gehdlzen in den Garten stellt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut dar, der nach
der Baumschutzsatzung der Hansestadt Salzwedel kompensiert wird.

Artenschutzrechtlich ist mit dem Verlust von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten europaischer
Vogelarten zu rechnen. Die hier zu erwartenden, verbreiteten Arten bauen ihre Nester in der
Regel jahrlich neu. Eine unzuladssige Beeintrachtigung von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
dieser Arten wird durch die gesetzliche Regelung, dass Geholze im Plangebiet im Zeitraum
zwischen dem 01.Marz und dem 30.September nicht beseitigt werden dirfen, vermieden. Auf-
grund der Lebensraumanspriche der verbreiteten Arten finden diese im rdumlichen Umfeld alter-
native Nistmoglichkeiten. Die lokale Population wird durch die Beseitigung der Gehdlze nicht er-
heblich beeintrachtigt. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht zu erwarten. Durch
die Verminderung von Nistmdglichkeiten erfolgt eine Beeintrachtigung des Schutzgutes.

Schutzgut Boden

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden entstehen durch bau- und anlagebeding-
ten Bodenabtrag und Versiegelung. Betroffen ist hier im Wesentlichen die Funktion des Bodens
als Lebensraum und Teil des Naturhaushalts sowie die Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen. Bei der Realisierung des Bebauungsplanes kénnen
durch die Bebauung maximal 975 m? Boden versiegelt werden. Der Eingriff ist die Bodenfunktion
ist erheblich und nicht reversibel.

Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien konnten die Eingriffe in das Schutzgut
Boden weiter verringert werden. Eine wesentliche Verminderung des Eingriffes in die Bodenfunk-
tion ist, soweit eine Umsetzung der Planung verfolgt wird, nicht mdglich.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen fir das Grundwasser entstehen durch den Verlust von Infiltrationsflache sowie
durch die Verminderung der Grundwasserneubildungsrate durch die Versiegelung von natur-
nahen Bdden. Durch die Versiegelung durch die Bebauung ist auRerdem von einem erhohten
Oberflachenabfluss auszugehen. Dies betrifft eine Flache von ca. 975 m2. Durch die Verwendung
wasserdurchlassiger Materialien fiir Versiegelungen, Dachbegriinungen auf Nebenanlagen wie
Garagen, Carports usw. konnte ein Teil des Oberflachenabflusses verzégert bzw. zur Ver-
sickerung gebracht werden.

Schutzgut Klima, Luft

Die Versiegelung fuhrt zu einer Verringerung der Verdunstungsrate und Verlust von Frischluftent-
stehungsflachen. Fur das 6értliche Klima haben die Flachen keine besondere Bedeutung. Sie sind
kein Bestandteil ausgepragter Ventilationsbahnen.
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Der Ausstol’ von Verbrennungsabgasen durch Heizanlagen erhéht die Luftschadstoffemissionen.
Besonders relevant sind hierbei die klimarelevanten Gase CO2 und Stickoxide sowie gesundheits-
schadliche Feinstdube. Durch die Nutzung regenerativer Energiequellen kénnen die zusatzlichen
Luftschadstoffemissionen minimiert werden.

Schutzgut Mensch

Die Planung beinhaltet die Neuanlage eines Wohngebietes noérdlich des Parkplatzes des Ver-
waltungsgebaudes des Altmarkkreises. Der Parkplatz wird Uberwiegend durch die Beschaftigten
des Altmarkkreises genutzt, die von Montag bis Freitag einmal am Tag an- und abfahren. Erheb-
liche Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen sind hierdurch nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Landschaftsbild ist durch die Planung nicht betroffen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter

Soweit archaologische Kulturdenkmaler im Plangebiet festgestellt werden, kénnen diese durch
Sekundarerhaltung (Dokumentation) gesichert werden. Im Zuge der geplanten Bebauung sind
die geltenden gesetzlichen Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt fir die Erhaltung von Kulturdenkmalen und die Meldepflicht fir archdologische Funde und
Befunde zu beachten. Bei Einhaltung dieser Bestimmungen sind keine erheblichen Beeintrach-
tigungen des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen bzw. des &kologischen Risikos der
Planung durch sich potenzierende Wechselwirkungen oder die Summationswirkung von Beein-
trachtigungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehdren:

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstuckes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die privaten Belange der Grundstiickseigen-
timer beriihrt, deren Grundstiicke sich im Plangebiet oder angrenzend befinden. Geférdert
werden die privaten Belange der Grundstlickseigentiimer im Plangebiet. Mit der Entwicklung des
Wohngebietes ist eine Wertsteigerung der Grundstiicke verbunden. Die Belange der westlich an-
grenzenden Grundeigentiimer werden hingegen beeintrachtigt. Auf der angrenzenden bisher un-
genutzten Freiflache entsteht ein Wohngebiet, wodurch sich die Umgebung veréndert und
Storeinflisse durch Nachbarn zunehmen kénnen. Der Offentlichkeit wird im Rahmen der Be-
teiligung geman § 3 Abs.2 BauGB die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben.
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8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.41-22 "Wohngebiet Am Gesundbrunnen" stehen
die Belange der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauland fir Einfamilienhauser in den
allgemeinen Wohngebieten im Vordergrund. Dies hat eine hohe Bedeutung fiir die Hansestadt
Salzwedel.

Beeintrachtigt werden die Belange von Natur und Landschaft insbesondere durch die Versiege-
lung von Bdéden. Auf Grundlage des § 13a BauGB ist den Stadten die Mdglichkeit gegeben, den
Belangen der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnbauflachen im Siedlungsbereich den
Vorrang einzurdumen. Dies vermindert den Umfang von Flacheninanspruchnahmen im Auf3en-
bereich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung anderer betroffener Belange, die die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache
Gesamtflache des Bebauungsplanes 2.885 m?
e allgemeine Wohngebiete 2.438 m?
e StraRenverkehrsflachen 447 m?
Hansestadt Salzwedel, Oktober 2022
Biiro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl. Ing. Jaqueline Funke Seite 14

AbendstralBe 14a, 39167 Irxleben, Tel. 039204 / 911660 Fax 911650




