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1.0 Vorbemerkung

Die Hansestadt Salzwedel liegt im Norden des Altmarkkreises Salzwedel. Sie setzt sich
aus 17 Ortschaften mit 49 Ortsteilen zusammen und hat eine Bevolkerung von 23.379 mit
Hauptwohnsitz gemeldeten Personen (Stand 30.06.2020) auf rd. 305 kmz2 Katasterflache.
GroRere Stadte im Umkreis sind stiddstlich Stendal, stidwestlich Wolfsburg und westlich
Uelzen. Naturraumlich liegt die Stadt in der Altmark, genauer auf den westlichen Altmark-
platten. Weiter westlich folgt die Lineburger Heide, noérdlich grenzt das Wendland an.

Die vorliegende Planung betrifft eine Flache in der Gemarkung Salzwedel, genauer in der
suddostlichen Kernstadt. Mit ihr wird der rechtswirksame Bebauungsplan fur eine Flache
aufgehoben, fiir die eine Wohnbebauung zwar festgesetzt war, die sich aber tber viele
Jahre nicht hat realisieren lassen. Gleichzeitig werden die durch die Teilaufhebung be-
dingten, notwendigen Anpassungen der fortbestehenden Festsetzungen vorgenommen.

11 Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Raumordnung bezeichnet die zusammenfassende, lberfachliche, tberkommunal ko-
ordinierte Strukturierung des Raums. In Sachsen-Anhalt findet sie auf den Ebenen des
Landesentwicklungsplans (LEP) und nachfolgend in den Regionalen Entwicklungsplanen
(REP) statt. Die Inhalte des Landesentwicklungsplans werden in den Regionalen Entwick-
lungsplanen weiterentwickelt und konkretisiert. Dabei sind die im LEP festgelegten Ziele
der Raumordnung in die Festlegungen der REP ebenfalls als Ziele der Raumordnung
zu Ubernehmen.

Die in den jeweiligen Planwerken als Ziele der Raumordnung [Z] festgelegten Vorgaben
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums sind in den Aufstellungsprozessen
abschlie3end unter- und gegeneinander abgewogen und sind daher sowie auf Grund der
Bestimmung des § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) "bei [...] raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen offentlicher Stellen [...] zu beachten". Das Baugesetzbuch
bestimmt in 8§ 1 Abs. 4 mit gleicher Zielrichtung, dass Bauleitplane (Flachennutzungs-
und Bebauungsplane) an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind.

Uber die Ziele der Raumordnung hinaus enthalten die Planwerke erganzende Grund-
satze [G] sowie sonstige Erfordernisse der Raumordnung. Diese sind in der kommunalen
Bauleitplanung als abwéagungsfahige Vorgaben der Raumordnung zu bertcksichtigen.
Die Bauleitplane sollen so mit ihnen abgestimmt werden, dass die Grundsatze und
Erfordernisse moglichst nicht beeintrachtigt werden. Eine abweichende Nutzungsent-
scheidung der Kommunen ist allerdings nach sachgerechter Abwagung maoglich.

Nachfolgend werden die fur die vorliegende Planung wesentlichsten Ziele [Z] und
Grundsatze [G] der Raumordnung wiedergegeben, um darzulegen, in welchem raum-
ordnerischen Rahmen sich die vorliegende Planung bewegt.

Landesentwicklungsplan

Derzeit gilt der Landesentwicklungsplan 2010. An die Bezeichnung der Festlegungs-
kategorie schliel3en sich die Nennung des betroffenen Kapitels aus der beschreibenden
Darstellung des LEP und ggf. genauere Angaben bzw. Erlauterungen des Festlegungs-
inhalts an.

1 LEP 2010: Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011; in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, 160).
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Die Kernstadt Salzwedels istim LEP zur Steuerung der Siedlungsentwicklung im System
der zentralen Orte als Mittelzentrum festgelegt. "Mittelzentren sind als Standorte fur
gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich
und flr weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln (Z 34)". Dartber
hinaus besitzt sie gleichzeitig fir die Gbrigen Orte im Stadtgebiet die Aufgabe als Grund-
zentrum (Z 30). "Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als

- Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

- Wohnstandorte,

- Standorte fiir Bildung und Kultur,

- Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (Z 28)."

Weitere wesentliche Festlegungen des Landesentwicklungsplans sind:

» Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung Nr. VII "Erdgasfelder Altmark" (Z 136 —
LEP 2010 Kap. 4.2.3.) untertagig im gesamten Stadtgebiet: "Die Erdgaslager-
statte Altmark befindet sich in der Endphase der Gewinnung. Aufgrund der
geologischen Strukturen der Grof3lagerstatte Altmark ist eine Nachnutzung
als Speicher moglich."

+ "Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstraen" im Bestand (Z 78 — LEP 2010
Kap. 3.3.2.): Hier im Verlauf der Bundesstraf3en B 71 (Ernst-Thalmann-Stral3e/
Magdeburger Stral3e) und B 190 (Arendseer Stral3e).

+ "Uberregionale Schienenverbindung" im Verlauf der Strecke Stendal — Salzwedel
— Uelzen, DB-Streckennummer 6899 (Z 72 — LEP 2010 Kap. 3.3.1.).

Regionaler Entwicklungsplan

Die Regionalplanung wird durch den Zweckverband "Regionale Planungsgemeinschaft
Altmark" aufgestellt. Sie besteht aus mehreren Planwerken:
 Regionaler Entwicklungsplan Altmark 2005 2.

« Ergénzung zum REP Altmark 2005: Sachlicher Teilplan "Wind" 3.
> Nicht relevant fiir die vorliegende Planung.

1. Anderung der Erganzung zum REP Altmark 2005: Sachlicher Teilplan "Wind" %,
> Nicht relevant fir die vorliegende Planung.

» Erganzung zum REP Altmark 2005: Sachlicher Teilplan "Regionalstrategie
Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur"®,

+ 2. Anderung der Erganzung zum REP Altmark 2005: Sachlicher Teilplan "Wind"®.
> Nicht relevant fur die vorliegende Planung.

2 REP ALTMARK 2005: Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Altmark. In Kraft seit 2005.

3 REP ALTMARK "WIND": Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005 um den sachlichen Teilplan
"Wind" fur die Planungsregion Altmark. In Kraft seit 20.02.2013 (Abl. AMK-SAW S. 22).

4 REP ALTMARK "WIND", 1. AND.: 1. Anderung der Ergénzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005
um den sachlichen Teilplan "Wind" fur die Planungsregion Altmark.
In Kraft seit 18.02.2015 (Abl. AMK-SAW S. 35).

5 REP ALTMARK "DASEINSVORSORGE": Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005 um den
sachlichen Teilplan "Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Sied-
lungsstruktur”. In Kraft seit 23.05.2018 (Abl. AMK-SAW S. 33).

6 REP ALTMARK "WIND", 2. AND.: 2. Anderung der Erganzung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005
um den sachlichen Teilplan "Wind" fur die Planungsregion Altmark.
In Kraft seit 26.09.2018 (Abl. AMK-SAW S. 80).
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Die folgende Planung befindet sich derzeit in Aufstellung:
+ Anpassung des REP Altmark 2005 an den Landesentwicklungsplan 2010 .

Die landesplanerische Festlegung Salzwedels als Mittelzentrum (Z) wird durch den
sachlichen Teilplan "Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungs-
struktur" des REP Altmark durch eine zeichnerische Abgrenzung des Gebietes des
zentralen Orts rAumlich konkretisiert (Z — REP 2005 Kap. 5.3.): Der Geltungsbereich
der vorliegenden Planung liegt am Rande der zusammenhéngenden Siedlungsflache
im Sudosten der Kernstadt und damit im abgegrenzten Mittelzentrum.

i __’é«;f:l, Wiy

Abb. 1 (links): Regionalplanung (rechtsverbindlich): Eigene Kollage der Planungen REP Altmark 2005,
Erganzung "Wind" mit 1. & 2. Anderung sowie Erganzung "Daseinsvorsorge"
(Ausschnitt 0.M.; Hinweispfeil auf Lage des Plangebiets)

Abb. 2 (rechts): Regionalplanung (in Aufstellung): Arbeitskarte des 1. Entwurfs (2019):
REP Altmark 2005 nach Anpassung an den LEP 2010.
(Ausschnitt 0.M.; Hinweispfeil auf Lage des Plangebiets)

K= 1 ‘ | N », pEs
> W LA | N

Die zeichnerischen Darstellungen des REP Altmark 2005 (samt Ergénzungen) bzw.
des 1. Entwurfs seiner Anpassung an den Landesentwicklungsplan 2010 enthalten fol-
gende fur die vorliegende Planung relevanten Ziele und Grundsatze der Raumordnung:

* Vorranggebiete fur Wassergewinnung Nr. XX: Salzwedel
(Z — REP 2005 Kap. 5.4.3. bzw. Z — REP "Anpassung LEP" Kap. 5.2.4)

Das dem Vorranggebiet fir Wassergewinnung zugrundeliegende Wasserschutz-
gebiet wurde durch die untere Wasserbehdrde beim Altmarkkreis Salzwedel 2008
aufgehoben. Mit der Uberarbeitung soll das Vorranggebiet fiir Wassergewinnung
daher entfallen.

7 REP ALTMARK "ANPASSUNG LEP": Anpassung des Regionalen Entwicklungsplans Altmark 2005 an den
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA).
Verfahrensstand: Auswertung der zur Auslegung (01.08. bis 31.12.2019) des 1. Entwurfs
eingegangenen Stellungnahmen.
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1.2

» Vorranggebiete fur Rohstoffgewinnung
(gesamtes Stadtgebiet; untertégig; keine zeichnerische Darstellungen):

- Nr. 1l: Erdgasforderfeld Altmark/ Altmarkkreis Salzwedel
(Z — REP 2005 Kap. 5.4.4.) bzw.

- Nr. Il: Erdgasfeld Altmark (Z — REP "Anpassung LEP" Kap. 5.2.3.).

+ StralBenverkehr: Hauptverkehrsstraf3e mit Landesbedeutung
(Z — REP 2005 Kap. 5.7.3.) bzw.
Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstraen -Bestand-
(Z — REP "Anpassung LEP" Kap. 4.3.2).:

- Im Verlauf der Bundesstraf3en, u.a. Arendseer Stral3e (B 190).

Vereinbarkeit des Bauleitplans mit der Raumordnung

Die vorliegende Planung hebt im Wesentlichen eine Flache des bestehenden Bebauungs-
plans auf, die mit allgemeinen Wohngebieten tberplant wurde, aber mangels Verfug-
barkeit bzw. Umsetzungsbereitschaft der Nutzung nicht zugefiihrt werden kann. In den
Baugebieten, die an den Aufhebungsbereich angrenzen, werden teilweise Anpassungen
von Festsetzungen aus formalen Griinden notwendig. Da die vorliegende Planung eine
Flache der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Kernstadt betrifft, sie im Geltungs-
bereich die Mdglichkeit der wohnbaulichen Inanspruchnahme reduziert und sie anderer-
seits die Nutzungsentwicklung der Stadt aufgrund ihrer geringen Gré3e nicht maR3geblich
beeinflusst, ist sie mit den Zielen der Landesraumordnung wie mit denen der regionalen
Raumordnung vereinbar.

Entwicklung des Plans / Rechtslage

Rechtsgrundlage bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die folgenden Gesetze
und Verordnungen:

= BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des G vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

PlanzV:  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 3 des G vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

KVG LSA: Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des G vom 15.12.2020 (GVBI. LSA S. 712, 713).

BauO LSA: Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
i.d.F. der Bekanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441),
zuletzt gedndert durch G vom 18.11.2020 (GVBI. LSA S. 660)

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13
BauGB als Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufgestellt und durch den
Stadtrat als Satzung geman 8 10 BauGB i.V.m. § 45 KVG LSA beschlossen. Die recht-
liche Grundlage der ortlichen Bauvorschrift liegt in 8 85 BauO LSA, insbesondere im
Absatz 3.
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Entwicklungshierarchie Flachennutzungsplan > Bebauungsplan
gem. § 8 Abs. 2 BauGB

Im Anderungsbereich der vorliegenden Planung wird im Flachennutzungsplan Wohn-
bauflache dargestellt. Die getroffenen Festsetzungen, im Wesentlichen allgemeine
Wohngebiete und eine Verkehrsflache, sind aus dieser Darstellung entwickelbar. Da
im Aufhebungsbereich keine Regelungen zur Bodennutzung getroffen werden, gibt es
in ihr keinen Planungsinhalt, der aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein muss.

Bestehende Bebauungspléne

Die vorliegende Planung liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4-91 (Teil 2)
"Wohngebiet nordlich Arendseer Stral3e/ Grol3 Chidener Weg" (‘Urfassung’). Eine Ab-
bildung ist im Anhang 1 wiedergegeben, lberlagert durch den Anderungs- und den
Aufhebungsbereich der vorliegenden Planung. An die Urfassung grenzen westlich der
Bebauungsplan Nr. 4-91 (Teil 1) "Wohngebiet nérdlich Arendseer Stral3e" mit ortlicher
Bauvorschrift und stdlich der Bebauungsplan Nr. 2-91 "Arendseer Stral3e/ Wilhelm-
Busch-Stral3e" direkt an.

Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
Das vereinfachte Verfahren wird angewendet, da die vorliegende Planung
1. die Grundziige der Planung der Urfassung nicht berihrt,

2. keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegt, vorbereitet oder begriindet,

3. keine Anhaltspunkte dafiir bietet, eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder
der Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes auszulésen sowie

4. keine Anhaltspunkte dafir bietet, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Zu 1.: Die Grundzuge der Planung der Urfassung werden durch die kleinflachige Auf-
hebung und damit die geringe Anderung des Verhaltnisses zwischen den bebau-
baren Flachen (im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete und Verkehrsflachen)
und den nicht bebaubaren Flachen der Freiraumnutzungen nicht berihrt, siehe
auch: Tabelle Flachenbilanz vor und nach der vorliegenden Planung (Seite 22).

Zu 2.: Die Aufhebungen von allgemeinen Wohngebieten, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmungen, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
und von Grinflachen (zusammen rd. 1,45 ha) sowie die Anderung von allgemei-
nen Wohngebieten und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (zusam-
men rd. 0,17 ha) I6sen keine Pflichten zu Umweltvertraglichkeitsprifungen aus,
weder nach Bundes- noch nach Landesrecht.

Zu 3.: Die nachstliegenden Natura-2000-Gebiete sind:

- FFH 219 LSA "Jeetze zwischen Beetzendorf und Salzwedel"
(EU-Nr. 3232-302), in rd. 2,0 km siidwestlich,

- FFH 288 LSA "Beeke-Dumme-Niederung" (EU-Nr. 3132-302),
in rd. 2,3 km nordwestlich sowie
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1.3

- FFH 1 LSA "Landgraben-Dumme-Niederung nérdlich Salzwedel"
(EU-Nr. 3132-301), dort zugleich EU-Vogelschutzgebiet SPA 8 LSA
"Landgraben-Dumme-Niederung" (EU-Nr. 3132-401),
in rd. 4,1 km nordlich.

Aufgrund der Entfernungen der genannten Natura-2000-Gebiete zur vorliegenden
Planung und wegen des Planungsinhalts, Aufhebung von bebaubaren, aber
bisher gréftenteils nicht bebauten Flachen (bspw. allgemeine Wohngebiete,
Verkehrsflachen) und von Griinflachen sowie Uberplanung von rechtswirksa-
men allgemeinen Wohngebieten mit Verkehrsflache, ist eine Schadigung der
Schutzziele nicht zu erwarten.

Zu 4.: Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRhahmen sind gem. § 50 BImSchG
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU, der sogenannte Seveso-llI-Richtlinie,
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf u.a. die ausschlief3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie mdglich ver-
mieden werden. Durch die vorliegende Planung werden weder Betriebsberei-
che mit einem Potenzial fiir die benannten Auswirkungen geplant noch werden
die Distanzen zu solchen ggf. vorhandenen Betrieben in der Stadt verringert.

Das Baugesetzbuch bestimmt, dass bei einem Bebauungsplan im vereinfachten Ver-
fahren, siehe § 13 Abs. 3 BauGB, von der Durchflihrung einer Umweltpriifung, von der
Anfertigung des Umweltberichts, von den Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, von der zusammenfassenden
Erklarung sowie von der Uberwachung der Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB
abgesehen wird. Zudem kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach
den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Hansestadt Salzwedel hat
von dieser letztgenannten Mdglichkeit aufgrund des tUberschaubaren Planungsinhaltes
Gebrauch gemacht.

Notwendigkeit der Planaufstellung: Ziele, Zwecke und Auswirkungen
der Bebauungsplananderung und Teilaufhebung

Im Entwurf des Flachennutzungsplans (Neuaufstellung) der Hansestadt Salzwedel
werden im Aufhebungsbereich des Bebauungsplans Grinflache und Wohnbauflache
(sudliches Grundstiick) dargestellt. In diesem Bereich sind im Bebauungsplan bisher
allgemeine Wohngebiete, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen sowie 6f-
fentliche und private Grinflachen festgesetzt. Das Landesverwaltungsamt als Genehmi-
gungsbehorde fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans hat in der Darstellung
von Grinflache auf Flachen, die in einem rechtskraftigen Bebauungsplan als Wohngebiet
festgesetzt sind, einen Mangel gesehen, da das Entwicklungsgebot verletzt sei. Daher
wurde eine 0,8 ha grol3e Teilflache, auf der sich vorbereitende und verbindliche Bauleit-
planung wiedersprechen, von der Genehmigung ausgenommen. Die vorliegend geplante
Aufhebung ist notwendig, um den nicht genehmigten Bereich des Flachennutzungsplans
nachtraglich genehmigen zu lassen. Im Ergebnis der Aufhebung durch die vorliegende
Planung wird die Bebaubarkeit des Aufhebungsbereichs sich nach den 88 34 und 35
BauGB richten.

Der furr die beschriebene Nachgenehmigung notwendige Aufhebungsbereich durchtrennt
teilweise in den angeschnittenen allgemeinen Wohngebieten die durch Baugrenzen
umgrenzten, bebaubaren Flachen, die sogenannten Baufenster. Sie sind dann nicht
mehr abgeschlossen. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, diese Umgrenzungen wieder
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zu schlieRen. Zu diesem Zweck wird einerseits der Aufhebungsbereich nach Stden auf
eine Flache ausgedehnt, auf der sich die im bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan be-
absichtigte Wohnnutzung ebenfalls nicht realisieren lasst, da sie bereits anderweitig
genutzt wird. Zum anderen werden im Anderungsbereich der vorliegenden Planung die
Ostlich an den Aufhebungsbereich angrenzenden Flachen allgemeiner Wohngebiete in
dem Umfang mit aufgenommen, wie es die Schlieung der Baufenster erfordert. Die
Ubrigen den Geltungsbereich betreffenden Festsetzungen und anderen Regelungen
sollen aus der rechtskraftigen Urfassung des Bebauungsplans tbernommen werden.
Dabei ergibt sich z.T. die Notwendigkeit, aufgrund geénderter gesetzlicher Rahmenbe-
dingungen die Texte an diese Anderungen anzupassen.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuchs (§ 13 Abs. 3 BauGB) wird bei der
Planaufstellung von der Umweltpriifung und der Anfigung einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen. Aufgrund des flachenmafig und sachlich Uberschaubaren Pla-
nungsinhalts sieht die Hansestadt Salzwedel zudem von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ab.

Planinhalt/ Begriindung

Die Bestimmungen der vorliegenden Planung bestehen aus den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen. Die Inhalte der textlichen Festsetzungen sind aus der Urfassung
des Bebauungsplans grundsétzlich tbernommen, aber nur soweit sie den raumlichen
Geltungsbereich oder die dort getroffenen zeichnerischen Festsetzungen betreffen bzw.
sie erganzen. Aus diesem Grund sind von den textlichen Festsetzungen der Urfassung
folgende Stellen nicht Gbernommen worden: 8 1 Abs. 2, 8§ 4 Abs. 2, 8 5, § 6 sowie die
Pflanzliste. Sie betreffen erstens Mischgebiete (MI), zweitens Bindungen fir Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern und drittens Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft. Im Ubrigen wurden die Festsetzungstexte vollstandig tibernom-
men, um eine grundsatzliche Textgleichheit zwischen den beiden Bebauungsplanen zu
erhalten. Dadurch wird in den Festsetzungen auch von Mischgebieten (Ml) gesprochen,
obgleich im Geltungsbereich der vorliegenden Planung keine Mischgebiete festgesetzt
werden. Die ebenfalls in den textlichen Festsetzungen der Urfassung benannten Misch-
gebiete (Ml,) wurden aus der vorliegenden Planung herausgelassen, da es bereits in der
Urfassung keine zeichnerisch bestimmten Ml gibt und es sich also um einen Textfehler
der Festsetzungen handelt.
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2.1 Begrindung der Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 4-91 (Teil 1
"Wohngebiet nérdlich
Arendseer Strale mit OBV"

Bebauungsplan
Nr. 4-91 (Teil 2) "Wohngebiet|ngrdii
mit ortlicher Bauvorschrift"

K Li te
© Goo;a:li-DE I LVermGeo LSA, 2017, G01-5008524-2014 Arendseer Strage

Abb. 3: 1. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 4-91(Teil 2) "Wohngebiet nérdlich
Arendseer StralBe/ Grol3 Chiidener Weg": Zeichnerische Festsetzungen. (Verkleinerung 0.M.)

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst rd. 1,63 ha, von denen rd. 1,45 ha
im Aufhebungsbereich und rd. 0,17 ha im Anderungsbereich liegen. Der Anderungs-
bereich umfasst die Flachen, die fir eine eindeutige und vollstdndige Anpassung der
Festsetzungen an die planungsrechtliche Situation nach der teilweisen raumlichen Auf-
hebung der Festsetzungen der Urfassung notwendig sind. Grundséatzlich ist es Absicht
der Planung, im Anderungsbereich prinzipiell gleiche Rechtssituationen herzustellen, wie
sie in den ubrigen allgemeinen Wohngebieten des Bebauungsplans Nr. 4-91 (Teil 2)
"Wohngebiet nordlich Arendseer Stral3e/ Grol3 Chiudener Weg" gelten.

2.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Art der baulichen Nutzung

Die Konzeption der Urfassung tber die Verteilung der Baugebietskategorien sieht lediglich
begleitend zur Arendseer Stral3e Mischgebiete Ml: vor. Der Giberwiegende Teil der fiir die
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Bebauung vorgesehenen Flache wird als allgemeine Wohngebiete in zwei unterschied-
lichen Auspragungen (WA und WAz) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
bestimmt, so auch die Baugebiete im Anderungsbereich. Auch die nérdlich, éstlich und
stdlich angrenzend Baugebiete sind allgemeine Wohngebiete. Die Unterschiedlichkeit
der beiden allgemeinen Wohngebiete ergibt sich aus dem Umstand, dass fir die WA,-
Gebiete die textliche Festsetzung § 4 MalRnahmen zum Schallschutz aufgrund der N&he
zu den Larmemissionen der Arendseer Strafl3e (B 190) zutrifft. An den Festsetzungen
der allgemeinen Wohngebiete WA (rd. 0,12 ha) und WA: (rd. 0,03 ha) und der textlichen
Festsetzung 8 4 wird deshalb festgehalten.

Die textliche Festsetzung § 1 Abs. 2 der Urfassung betrifft die dort festgesetzten Misch-
gebiete. Sie wurde nicht in die vorliegende Planung tbernommen, da in ihr keine Misch-
gebiete festgesetzt werden.

MalR der baulichen Nutzung

Die vorliegende Planung setzt als Mal3e der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 BauNVO die Grundflachenzahl mit 0,3, die Geschossflachenzahl als
Hochstmal’ mit 0,3, die Zahl der Vollgeschosse mit "eingeschossig” (1) und die Traufhéhe
als Hochstmalf? Uber dem Bezugspunkt mit 4,0 m fest. Die textliche Festsetzung § 2 be-
stimmt erganzend die maximale Hohenlage der Oberkante des Erdgeschossfulibodens,
die Maximalzahl der Wohnungen je Geb&aude sowie den Bezugspunkt zur TraufhGhen-
bestimmung. Die jeweiligen Zahlenwerte sind unverandert aus der Urfassung uber-
nommen. Ein Abweichen von ihnen ist stadtebaulich nicht sinnvoll, da das einheitliche
Planungskonzept der Urfassung gewahrt werden soll.

Bauweise und Baugrenzen

Es werden die folgenden zeichnerischen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 getroffen:
- Die Stellung der baulichen Hauptanlagen.

- Die offene Bauweise (i.V.m. § 22 Abs. 1 BauNVO).

- Die Uberbaubare Grundstiicksflache mit Baugrenzen (i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO).

Die zeichnerischen Festsetzungen werden erganzt durch die textlichen Festsetzungen
§ 3. Es ist planerische Absicht, bei den in die vorliegende Planung tbernommenen
textlichen Festsetzungen den gleichen Wortlaut wie in der Urfassung zu verwenden,
fur eine einheitliche Planungsgrundlage. Daher beinhaltet der 8 3 Abs. 5 auch MI:-Ge-
biete, obgleich die vorliegende Planung keine Mischgebiete festsetzt. Der § 3 der Ur-
fassung zahlt in Absatz 5 allerdings auch Ml;-Gebiete auf, die in den zeichnerischen
Festsetzungen der Urfassung hingegen nicht verwendet wurden. Dieser Fehler wurde
nicht in die vorliegende Planung tibernommen.

Durch die teilweise Aufhebung der Festsetzungen der Urfassung werden die aus Baugren-
zen gebildeten Umgrenzungen der bebaubaren Grundstiicksflachen, die sogenannten
Baufenster, teilweise geoffnet. Mit den im Anderungsbereich festgesetzten Baugrenzen
werden diese wieder geschlossen. Dabei werden die Abstandsmal3e der Baugrenzen
zu den Flurstiicksgrenzen weitgehend aus dem Planungskonzept der Urfassung tber-
nommen, um diesbeziiglich eine Einheitlichkeit der Planungen zu erreichen. Es handelt
sich dabei um den seitlichen Abstand von 3 m zum Baugebietsrand bzw. zur Flur-
stiicksgrenze und um den Abstand von 5m zu den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung. Die Tiefe der in den Anderungsbereich hineingefiihrten Baufenster
von 13 m wird dabei fortgesetzt. Die Tiefe der neu geplanten tberbaubaren Grund-
sticksflache im WA;: wurde mit minimal 15 m festgesetzt, um in diesem Baufenster eine
flexible Nutzbarkeit auch bei einer Bebauung mit Nord-Sud-Ausrichtung zu ermdglichen.
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21.2

Verkehrsbezogene Festsetzungen/ verkehrliche ErschlieRung

2.1.3

Die Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter
Bereich" sowie der Stral3enbegrenzungslinien erfolgt geméaf 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
Die im Anderungsbereich vorhandene Verkehrsflache von rd. 0,01 ha bzw. die nordlich
des WA; an ihn angrenzende werden unverandert aus der Urfassung des Bebauungs-
plans Gbernommen. Auf den Rand der Verkehrsflachen wird durch die festgesetzten
StralRenbegrenzungslinien hingewiesen.

Die OPNV-ErschlieRung erfolgt tiber die ca. 470 m FuRweg entfernte, siiddstlich in der
Arendseer Stral3e liegende Haltestelle "Lindenweg". Dort halten der City-Rufbus Salzwe-
del und die beiden landesbedeutsamen Hauptlinien 200 (Salzwedel — Arendsee — See-
hausen — Wittenberge) und 500 (Salzwedel — Fleetmark — Brunau — Kalbe/M.). Nachst-
gelegener Bahnanschluss ist der in rd. 3,1 km FuBweg entfernte Bahnhof Salzwedel.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Bei der Kennzeichnung handelt es sich um die Altlast 9087 der ehemaligen Stral3en-
meisterei Salzwedel. Sie befindet sich im Aufhebungsbereich. Auswirkungen der Altlast
auf die Umgebung sind nicht bekannt.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Die Festsetzung der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs erfolgt gem. § 9 Abs. 6
BauGB. Er umfasst rd. 1,63 ha. Die Abgrenzung ergibt sich aus dem zur Umsetzung
des Planungsziels erforderlichen Bereich der Aufhebung (rd. 1,45 ha) sowie dem in
Konsequenz der Aufhebung erforderlichen Anderungsbereich (rd. 0,17 ha).

Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche rechtskraftiger Bebauungspléne

Zur umfassenden Information Uber bestehendes Planungsrecht in Nachbarschaft zur
vorliegenden Planung werden die entsprechenden Grenzen der Bebauungsplane
Nr. 4-91 (Teil 2) "Wohngebiet ndrdlich Arendseer Stral3e/ Grol3 Chidener Weg" mit ortli-
cher Bauvorschrift, Nr. 4-91 (Teil 1) "Wohngebiet nordlich Arendseer StralRe" mit 6rtlicher
Bauvorschrift sowie Nr. 2-91 "Arendseer Stral3e/ Wilhelm-Busch-Stral3e" wiedergegeben.

Bereich der Aufhebung

Die Hansestadt Salzwedel erwirkt mit der vorliegenden Planung durch die Festsetzung der
mit "Bereich der Aufhebung" benannten Flache in ihr eine Aufhebung der Festsetzungen
des 1996 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 4-91 (Teil 2) "Wohngebiet nérdlich
Arendseer StralRe/ Gro3 Chudener Weg". Der Aufhebungsbereich umfasst zeichnerisch
definierte Teile der Flurstiicke 90/2, 92/5 und 444 sowie das Flurstiick 474 in Ganze
(alle Flur 77, Gemarkung Salzwedel) von zusammen rd. 1,45 ha, die Uberwiegend als
Griunland und im Suden baulich gemischt genutzt werden. Die Aufhebung der in der
Urfassung festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA; und WA ist der wesentliche
Zweck der vorliegenden Planung. Die Aufhebung der Festsetzungen ist stadtebaulich
geboten, da eine Umsetzung nicht erfolgen kann: Die Grundeigentiimer eines grof3en
Teilflachen setzen seit 1996 die wohnbauliche Nutzung weder selbst um, noch ermdg-
lichen sie sie durch Verkauf der Flachen. Die kleinere Teilflache wird bereits baulich
gemischt genutzt. Planungsrechtlich folgt daraus die Notwendigkeit, das wohnbauliche
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Nutzungspotenzial an dieser Stelle aufzuheben, um es an anderem Ort im Stadtgebiet
verwirklichen zu konnen. Die im Aufhebungsbereich tatséchlich vorhandenen Nutzungen
bedurfen keiner planungsrechtlichen Grundlage einer Nutzungsfestsetzung in einem
Bebauungsplan. Die in der Urfassung festgesetzten, aber nicht realisierbaren allgemeinen
Wohngebiete von ca. 0,86 ha werden daher zusammen mit den sie erganzenden und
ohne sie sinnlosen Festsetzungen der Verkehrsflachen (insgesamt ca. 0,12 ha) sowie
der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache von ca. 0,06 ha
aufgehoben. In Konsequenz der Aufhebung des wohnbaulichen Nutzungspotenzials
wird es auf der Gibergeordneten Planungsebene des Flachennutzungsplans der Hanse-
stadt Salzwedel méglich, in einem Teilbereich der Aufhebung Grunflache darzustellen.

Die Fuhrung der Grenzen zwischen den allgemeinen Wohngebieten und den davon
westlich liegenden Nutzungen des Aul3enbereichs, festgesetzt als offentliche und private
Grinflachen, ist teilweise nicht zweifelsfrei nachvollziehbar bemalf3t. Stattdessen wurden
fur die vorliegende Planung im Norden und im Stiden aufgreifbare Grenzen verlangert
bis sie auf vorhandene Flurstiicksgrenzen treffen. Dadurch werden zusétzlich zu den
allgemeinen Wohngebieten auch Festsetzungen von Grunflachen im Umfang von ca.
0,41 ha aufgehoben. Die darin enthaltenen Bereiche der 6ffentlichen Grinflachen "Park-
anlage" waren in der beabsichtigten Nutzung als Verbindungen zwischen den Siedlungs-
flachen und den eigentlichen, grof3flachigen Grinrdumen der Parkanlagen gedacht.
Die Umsetzung dieser Planungsabsicht ist ebenso wie die der wohnbaulichen Nutzung
gescheitert. Die Nutzung der privaten Grunflache im Aufhebungsbereich wird in der
Urfassung nicht ndher bestimmt. Die aktuell tatsachlich im Aufhebungsbereich vorhande-
nen Nutzungen sind tGiberwiegend Griinland und teilweise gemischte bauliche Nutzungen.
Sie brauchen, wie erwahnt, keine planungsrechtliche Grundlage durch eine Nutzungs-
festsetzung in einem Bebauungsplan.

Am Rande der allgemeinen Wohngebiete zu den Grunflachen hin und damit zum AulRen-
bereich wird auf den Baugebieten teilweise zuséatzlich ein 2 m breiter Streifen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, der im Aufhebungsbereich ca. 0,03 ha
Flache umfasst. Er sollte der Randeingriinung und Abschirmung der Baugebiete dienen
und wurde sich gleichzeitig gegentiber der vorherigen Nutzung positiv in der Bilanz der
Urfassung von Eingriffen einerseits sowie Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen anderer-
seits auswirken. Durch die Planung der Aufhebung entfallen aber auch eine Versiegel-
barkeit von ca. 0,37 ha in den allgemeinen Wohngebieten sowie von ca. 0,18 ha der
Verkehrsflachen und der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Fl&-
che. Auf einen Ersatz des Anpflanzstreifens am durch die Aufhebung neu entstehen-
den Siedlungsrand wird verzichtet, um die dortigen Baugebiete nicht nachtraglich mit
einer Pflicht zum Pflanzen von Baumen und Strauchern zu belegen. Im unverénderten
Teil des urspringlichen Bebauungsplans bleiben mehr als 6,9 ha Grunflachen mit Be-
pflanzungsfestsetzungen sowie rd. 0,25 ha Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern bestehen. In der Gesamtschau halt die Hansestadt Salzwedel daher die
Aufhebung von rd. 0,03 ha Anpflanzflache fur vertretbar.

Bergbau

Der Geltungsbereich ist wie das Ubrige Stadtgebiet Teil des Erdgasgewinnungsgebiets
"Struktur Altmark/ aul3er Salzstock Peckensen" (Berechtsamsnr. 11l-A-a/h-49/90/847).
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2.3

Bodenschutz

2.4

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans einhergehende Versiegelbarkeit des Bodens
ist gem. § 1a Abs. 3 BauGB anhand der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz abzuhandeln und nach Abwéagung durch die Hansestadt Salzwedel auszugleichen.
Die konkrete Eingriffsregelung ist im Kap. 2.8.1 zu finden. Nach deren Ergebnis wird durch
die vorliegende Planung kein auszugleichender Eingriff erzeugt. Vielmehr ergibt sich
aufgrund der groR3flachigen Aufhebung von Baugebieten und Verkehrsflachen ein 'Auf-
wertungstberschuss'.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind insbesondere zu beachten:

- Die Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsor-
gepflicht nach § 7 BBodSchG.

- Mutterboden, der abgetragen wird, ist gemaf § 202 BauGB vor Vernichtung
und Vergeudung zu schitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufihren.

Ziel eines Bodenmanagements ist die weitgehende Minimierung von schadlichen Bo-
denveranderungen und der moéglichst weitgehende Erhalt der natirlichen Bodenfunk-
tionen auf den verbleibenden Freiflachen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung
eines Verwertungskonzeptes fir die anfallenden Bodenmassen (z.B. Vermeidung von
Durchmischung, Vermeidung von Erosion bei Zwischenlagerung etc.).

Brandschutz

2.5

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind im Rahmen der Bauantragsstellung
oder der Bauanzeige einvernehmlich zwischen den Bauwilligen, dem Stadtbrandmeister
der Feuerwehr und dem Brandschutzpriifer beim Altmarkkreis Salzwedel zu regeln.

Denkmalschutz

2.6

Baudenkmale oder arch&ologische Kultur- oder Flachendenkmale sind im Geltungsbe-
reich der vorliegenden Planung und seiner relevanten Umgebung nicht bekannt.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach § 50 BImSchG

2.7

Innerhalb der vorliegenden Planung sind auf Grundlage der Festsetzungen keine Vor-
haben zulassig, die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil
eines solchen Betriebsbereichs waren.

Es sind in der Umgebung des Geltungsbereichs keine Anlagen oder Betriebe bekannt,
die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen
Betriebsbereichs wéaren und dadurch entsprechend der "Empfehlung fir Abstande zwi-
schen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten
im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* einen Achtungsabstand
(Abstandsklassen 200 m, 500 m, 900 m oder 1.500 m) zu schutzwirdigen Nutzungen
in der Bauleitplanung ohne Detailkenntnisse ausldsen.

Kampfmittelbelastung

Eine Kampfmittelbelastung des Geltungsbereiches ist nicht bekannt.
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2.8

Natur und Landschaft

2.8.1

Eingriffsregelung

Gemal 8§ 1la Abs. 3 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der
Abwéagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts durch eine Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) zu bertcksichtigen.

Bestand

Da der Geltungsbereich in einem rechtskraftigen Bebauungsplan liegt, ist der Bestand
auf Grundlage der Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 4-91 (Teil 2)
"Wohngebiet nérdlich Arendseer Stral3e/ Grol3 Chidener Weg" zu beschreiben. Im Auf-
hebungsbereich sind in der Urfassung allgemeine Wohngebiete sowie 6ffentliche und
private Grunflachen festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Grundflachen-
zahl von 0,3 festgesetzt. Damit sind eine 30-prozentige Versiegelung durch die Haupt-
nutzung und weitere 15 % fir Nebenanlagen planungsrechtlich herstellbar. 55 % der
Grundstucksflachen missen unversiegelte Gartennutzung sein. Dariliber hinaus wurde
auf einigen Baugebieten entlang der Grundstiicksrander zum AufRenbereich hin die
Pflanzung einer Strauch-Baum-Hecke festgesetzt.

Der Anderungsbereich umfasst nur allgemeine Wohngebiete und eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich".

Vermeidung/ Minimierung

Mit der vorliegenden Planung wird zuvorderst die Aufhebung von festgesetzten allge-
meinen Wohngebieten geplant. Eine Minimierung der Planung ist daher nicht im Sinne
des Naturhaushalts. Bei den aufgrund einer Abgrenzungsproblematik ebenfalls mit auf-
gehobenen Grunflachen bereitet die Aufhebung keinen Eingriff vor. Die im Anderungs-
bereich der Planung festgesetzten allgemeinen Wohngebiete und die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung sind auch im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits
bestimmt. Planungsrechtlich wird mit ihnen daher kein neuer Eingriff durch Versiegelung
vorbereitet, der vermieden oder minimiert werden misste.

Planung und Bilanzierung

Grundlage der Bilanz ist das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt®. Die Bewertung der
naturraumlichen Schutzguter erfolgt durch die rechnerische Ermittlung des sog. Flachen-
wertes flr jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfaktors
eines Biotoptyps mit der entsprechenden Flachengrof3e ergibt. In der nachfolgenden
Bilanzierungstabelle werden in der linken Halfte den Flachenwerten des Ist-Zustands der
Urfassung zur vorliegenden Planung sowie in der rechten Tabellenhélfte die Flachen-
werte des mit der vorliegenden Planung erreichten Zustands gegenubergestellt, der im
Aufhebungsbereich der tatséchlich vorhandenen Nutzung entspricht.

8 Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt

(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) vom 12.03.2009 (MBI. LSA S. 250).
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2.8.2

Tabelle: Berechnung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz der vorliegenden Planung

Berechnung der Flachenwerte des Eingriffsortes, vor und nach der Planung

Ist-Zustand (Planungsrechtlicher Bestand) Planung

Festsetzung / Biotoptyp Flache | Wert- |Flachen- Festsetzung / Biotoptyp Flache | Wert- | Flachen-
[Code]| [m?] |faktor| wert [Code] | [m?] |faktor| wert

Allgemeine Wohngebiete, | 4.574 0 - Allgemeine Wohngebiete, 719 0 -

versiegelbar (GRZ 30% + versiegelbar (GRZ30% +

Uberschreitung 15%) [BSE] Uberschreitung 15%) [BSE]

Allgemeine Wohngebiete, 306 | 16 4.896 Allgemeine Wohngebiete, 879 7 6.153

nicht versiegelbar: mit nicht versiegelbar (55%)

Baum-Strauch-Hecke aus [PYF]

liberwiegend heimischen Gebiud BWE. BWG 295 0

Arten [HHB] ebaude [BWF, ]

Allgemeine Wohngebiete, 5.285 7 36.995 Hofflache [VWX]| 1.309 2 2.618

nicht versiegelbar (55%)

(ohne HHB) [PYF]

Verkehrsflachen besonderer | 1.934 0 - Haugarten [PYF]| 1.416 7 9.912

Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" &

"Offentliche Parkflache"; Verkehrsfliche besonderer 130 0 -
"Mit Geh-, Fahr- und Lei- Zweckbestimmung

tungsrecht zu belastende "Verkehrsberuhigter

Flache" [VSB/ VPB] Bereich" [VSB]

Offentliche Griinfliche 947 10 9.470 Mesophiles Griinland 11.505 18 |207.090
"Parkanlage" [PYC] [GMA]

Private Grinflache [PYF]| 3.207 7 22.449 - - - -

Summe 16.253 Summe 16.253

Flachenwert der Eingriffsflache 73.810 Flachenwert der Eingriffsflache 225.773

vor dem Eingriff (Ist- Zustand) ’ nach dem Eingriff (Planung) '
Flachenwert der Eingriffsfliche nach dem Eingriff (Planung) 225.773

abziglich  Flachenwert der Eingriffsflache vor dem Eingriff (Ist- Zustand) - 73.810

Bilanz:  Positive Differenz  >> 'Aufwertung' durch Planung [Werteinheiten] 151.963

Im Ergebnis fiuhrt die Planung durch die Aufhebung von allgemeinen Wohngebieten
und von Verkehrsflachen zu einem Rickgang der Eingriffe, die durch die Urfassung
des Bebauungsplans planerisch vorbereitet wurden. Die rechnerische 'Aufwertung'
durch die Planung ist daher, ausgenommen die bereits baulich genutzte Flache, genau-
genommen nur eine Erhaltung eines vorhandenen naturraumlichen Nutzungsbestandes.
Eine Riickabwicklung von Ausgleichsmanahmen oder eine Uberfiihrung des Betrags
des uUiberzahligen Flachenwerts in einen Flachenpool fir Ausgleichsguthaben wird nicht
vorgenommen.

Artenschutz

Die Aufhebung von Festsetzungen der Urfassung zur vorliegenden Planung (allge-
meine Wohngebiete, Verkehrsflachen und festgesetzte Griinflachen) verhindert im Auf-
hebungsbereich die Entstehung einer Wohnbausiedlung. Das Gefahrdungspotenzial
fur Arten wird dadurch gesenkt. Das Gefahrdungspotenzial des Artenschutzes fir den
Anderungsbereich wurde bereits in der Urfassung planerisch bewaltigt.
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2.9

Grundsatzlich gilt das allgemeine Artenschutzrecht des Bundesnaturschutzgesetzes
unmittelbar und ist bei Bauvorhaben zu beachten.

Ver- und Entsorgung

2.10

Der Anderungsbereich der vorliegenden Planung lberplant mit seinen festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten eine erschlossene Flache des Stadtgebiets. Er ist daher in
die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungssysteme wie Trink- und Abwasser, Erdgas
sowie Telekommunikation eingebunden.

Umweltbelange

2.10.1

Einleitung

2.10.2

Die Plananderung und Teilaufhebung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.
Daher entfallt der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Geltungsbereich von rd. 1,63 ha umfasst einen Anderungsbereich von rd. 0,17 ha,
bestehend aus allgemeinen Wohngebieten (rd. 0,16 ha) und einer Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" (rd. 0,01 ha), sowie einen
Aufhebungsbereich von rd. 1,45 ha. Der Aufhebungsbereich setzt sich wiederum in der
Urfassung zur vorliegenden Planung aus allgemeinen Wohngebieten (rd. 0,86 ha) mit
darin enthaltenen Flachen fir die Pflanzung von Baum-Strauch-Hecken (rd. 0,03 ha),
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen "Verkehrsberuhigter Bereich" und
"Offentliche Parkflache" (zusammen rd. 0,12 ha), einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belastenden Flache (rd. 0,06 ha), ¢ffentlicher Griinflache "Parkanlage" (rd. 0,09 ha)
und privater Grinflache (rd. 0,32 ha) zusammen.

Schutzgut Mensch

2.10.3

Durch die vorliegende Planung werden einerseits allgemeine Wohngebiete der Urfassung
zusammen mit den sie erschlieBenden Verkehrsflachen aufgehoben und andererseits an
den Aufhebungsbereich angrenzende allgemeine Wohngebiete aus planungsrechtlichen
Grunden Uberplant. Die Aufhebung ist an dieser Stelle notwendig, da die Wohnbaunutzung
sich dort nicht realisieren lasst. Das Wohnbaupotenzial wird an anderem Ort der Kernstadt
umgesetzt werden. Das fortbestehende allgemeine Wohngebiet WA, im Suden des
Geltungsbereichs liegt im Einflussbereich von Schallemissionen der Arendseer Stralie
(B 190). Daher wurden aus der Urfassung auch die textliche Festsetzung § 4 mit Fest-
setzungen zum Schallschutz ibernommen.

Im sudlichen Aufhebungsbereich liegt die Altlast 9087 der ehemaligen StraRenmeisterei
Salzwedel. Auswirkungen der Altlast auf ihre Umgebung sind nicht bekannt.

Eine Kampfmittelbelastung des Geltungsbereiches ist ebenfalls nicht bekannt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die vorliegende Planung Ubernimmt aus der Urfassung die Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten samt der ihnen zugewiesenen Maf3e der baulichen Nutzung und ihrer
ErschlieBungsflache. Die gleichartige Uberplanung von Baugebieten aber auch die Auf-
hebung von Baugebieten oder Verkehrsflachen flihren zu keinen (negativen) Eingriffen in
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2.104

das Schutzgut. Entsprechend des langjahrigen planungsrechtlichen Stands als Wohn-
baugebiet gibt es im Geltungsbereich keine naturschutzfachlichen Schutzgebiete bzw.
-objekte. Die nachstliegenden Schutzgebiete sind:

- FFH 219 LSA "Jeetze zwischen Beetzendorf und Salzwedel" (EU-Nr. 3232-302),
in rd. 2,0 km sudwestlich,

- FFH 288 LSA "Beeke-Dumme-Niederung" (EU-Nr. 3132-302),
in rd. 2,3 km nordwestlich sowie

- FFH 1 LSA "Landgraben-Dumme-Niederung ndrdlich Salzwedel" (EU-Nr. 3132-301),
dort zugleich EU-Vogelschutzgebiet SPA 8 LSA "Landgraben-Dumme-Niederung”
(EU-Nr. 3132-401), in rd. 4,1 km noérdlich.

Aufgrund der Entfernungen der genannten Schutzgebiete zur vorliegenden Planung
und wegen des Planungsinhalts, Aufhebung von festgesetzten Grinflachen, allgemei-
nen Wohngebieten und ihren Verkehrsflachen sowie Uberplanung von rechtswirksa-
men allgemeinen Wohngebieten mit Verkehrsflache, ist eine Schadigung von Schutz-
zielen nicht zu erwarten.

Im Landschaftsranmenplan® ist der Geltungsbereich den Siedlungsflachen (BS, BQ,
BX) zugeordnet. Der durch Wohnbauland nicht in Anspruch genommene Bereich wird
tatséchlich als Grunland (KG) genutzt.

Die Aufhebung von rd. 0,86 ha allgemeinen Wohngebieten mit einer maximalen Versie-
gelbarkeit von 45 %, von rd. 0,12 ha Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und von rd. 0,06 ha mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache, letztere zu
100 % versiegelbar, fuhrtim Geltungsbereich planungsrechtlich zu einem entsprechend
verringerten Eingriff in die weitflachig vorhandene Grinlandnutzung und damit in das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Es wird also durch die vorliegende
Planung entlastet.

Schutzguter Flache und Boden

Die Aufhebung von rd. 0,86 ha allgemeinen Wohngebieten mit einer maximalen Versie-
gelbarkeit von 45 %, von rd. 0,12 ha Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und von rd. 0,06 ha mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache, letztere zu
100 % versiegelbar, fihrt im Geltungsbereich planungsrechtlich zu einem entsprechend
geringeren Gebrauch von Flache. Im Anderungsbereich der Planung bleibt der planungs-
rechtliche Versiegelungsgrad erhalten. Das Schutzgut Flache wird also durch die vor-
liegende Planung entlastet.

Der Geltungsbereich ist nach der Geologischen Ubersichtskarte (GUK400; LAGB) Teil
einer Endmorane (geS) der Saale-Kaltzeit, aus dem Pleistoz&n, dem friiheren Anteil des
Quartars der Erdneuzeit. Nach der Einteilung der Bodenlandschaften in Sachsen-Anhalt
(LAGB) ist das Plangebiet Teil einer lehmigen Grundmoranenplatte. Er liegt in der Alt-
moranenlandschaft der Altmark. Nach der Bodeniibersichtskarte BUK400 liegt das
Plangebiet in einem Gebiet "Sandtieflehm-Rosterde/ Fahlerden (unter Wald — Braun-
podsol/ Fahlerden)". Im LRP ° wurde das Plangebiet dem Siedlungsbereich zugeordnet.
Er trifft daher zur Bodenklasse keine inhaltliche Aussage. Nach Einstufung der nahen

9

LRP 2018: Landschaftsrahmenplan Altmarkkreis Salzwedel: Bestandskarte 4 Biotop- und Nutzungstypen.

Verf.: Fugmann Janotta Partner — Landschaftsarchitekten und Landschaftsplaner. Mai 2018.

10 | RP 2018: ebenda: Bestandskarte 1 Boden.
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raumlichen Umgebung dirfte die Bodenklasse der Gleye vorliegen, raumlich benachbart
und damit im Ubergang zu Braunerden.

Extremstandorte (trocken, nass, Nahrstoffversorgung, pH-Wert), Béden mit einer Gber-
durchschnittlich hohen natdrlichen Ertragsfahigkeit oder Béden mit einer natur- und
kulturgeschichtlichen Bedeutung sind in der Umgebung nicht vorhanden. Geotope sind
im Geltungsbereich und seiner Umgebung nicht vorhanden.

Die Aufhebungen im Geltungsbereich flihren planungsrechtlich zu einem entsprechend
verringerten Eingriff in die Schutzguter Flache und Boden.

2.10.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewadasser gibt es keine im Geltungsbereich der vorliegenden Planung.
Ein Graben verlauft ca. 82 m westlich parallel zum Geltungsbereich. Er entwassert nach
Nordwesten in die Jeetze. Uberschwemmungs- (HQi00) 0oder Hochwassergefahrenge-
biete niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ200/ HQexirem) gibt es keine im Geltungsbereich und
seiner Umgebung.

Fur die Grundwasserneubildung haben laut LRP ! der Planbereich und seine Umgebung
eine hohe Bedeutung (>150 mm/a). Die Gefahrdung des Grundwassers durch stoffliche
Eintrage wird mit 'mittel' bewertet. Wasserschutzgebiete gibt es keine im Geltungsbereich
und in seiner Umgebung.

Die Aufhebung von rd. 0,86 ha allgemeinen Wohngebieten mit einer maximalen Versie-
gelbarkeit von 45 %, von rd. 0,12 ha Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und von rd. 0,06 ha mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache, letztere zu
100 % versiegelbar, flhrt im Geltungsbereich planungsrechtlich zu einem entsprechend
verringerten Eingriff in das Schutzgut Wasser. Es wird also durch die vorliegende Planung
entlastet.

2.10.6 Schutzgut Klima/ Luft

Der Geltungsbereich wird im LRP 12 im bebauten Anteil dem 'belasteten Siedlungsbereich'
bzw. dem "aktuell klimatisch belasteten Siedlungsbereich' zugeordnet, die tbrigen Flachen
dem 'Kaltluftentstehungsgebiet mit hoher Bedeutung fiir bioklimatischbelastete Bereiche'
bzw. dem 'Grinland'.

Die Aufhebung von rd. 0,86 ha allgemeinen Wohngebieten mit einer maximalen Versie-
gelbarkeit von 45 %, von rd. 0,12 ha Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und von rd. 0,06 ha mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache, letztere zu
100 % versiegelbar, fuhrt im Geltungsbereich planungsrechtlich zu einem entsprechend
verringerten Eingriff in das Schutzgut Klima/ Luft. Es wird also durch die vorliegende
Planung entlastet.

11 LRP 2018: ebenda: Bestandskarte 2 Wasser.
12 | RP 2018: ebenda: Bestandskarte 3 Klima und 3z Klimawandel.
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2.10.7

Schutzgut Landschaft

2.10.8

Der Geltungsbereich wird im LRP 2 der 'landwirtschaftlich gepragten Offenlandschaft (O),
geringer Wert' zugeordnet.

Die Aufhebung von rd. 0,86 ha allgemeinen Wohngebieten mit einer maximalen Versie-
gelbarkeit von 45 %, von rd. 0,12 ha Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und von rd. 0,06 ha mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache, letztere zu
100 % versiegelbar, fihrtim Geltungsbereich planungsrechtlich zu einem entsprechend
verringerten Eingriff in das Schutzgut Klima/ Luft. Es wird also durch die vorliegende
Planung entlastet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

2.10.9

Baudenkmale oder arch&ologische Kultur- oder Flachendenkmale sind im Geltungsbe-
reich der vorliegenden Planung und seiner relevanten Umgebung nicht bekannt. Der
Geltungsbereich ist wie das uUbrige Stadtgebiet Teil des Erdgasgewinnungsgebiets
"Struktur Altmark/ aul3er Salzstock Peckensen" (Berechtsamsnr. IlI-A-a/h-49/90/847).
Weitere Kultur- und Sachgiter sind nicht bekannt. Die vorliegende Planung betrifft das
Schutzgut Kultur- und Sachguiter nicht.

Wechselwirkungen

3.0

Wechselwirkungen bestehen sowohl im Bereich der natirlichen Schutzgiter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt mit den Schutzgitern Boden, Wasser und Landschaft
als auch mit den Schutzgttern Kultur- und Sachgut.

Die Aufhebung von rd. 0,86 ha allgemeinen Wohngebieten mit einer maximalen Versie-
gelbarkeit von 45 %, von rd. 0,12 ha Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und von rd. 0,06 ha mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache, letztere zu
100 % versiegelbar, fihrt im Geltungsbereich planungsrechtlich zu einem entsprechend
verringerten Eingriff in die naturrAumlichen Schutzgiter. Es wird also auch das Potenzial
auf Wechselwirkungen verringert.

Begrindung der 6rtlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gem. § 85 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
(BauO LSA) aufgestellt. Ihr Inhalt ist dem Grunde nach unverandert aus der Urfassung
von 1996 ubernommen. Es sind allerdings Anpassungen der Bestimmungen an die
zwischenzeitlich geanderte Bauordnung ** notwendig.

Die Anderungen der Bauordnung haben zu einer veranderten Zahlung der Paragrafen
gefuhrt. Die Regelungen der BauO LSA zu drtlichen Bauvorschriften und damit die
Rechtsgrundlage zu deren Aufstellung sind nunmehr in 8 85 BauO LSA zu finden.

13 LRP 2018: ebenda: Bestandskarte 13 Landschaftsbild und Erholung.
14 BauO LSA: Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441),
zuletzt gedndert durch das G vom 18.11.2020 (GVBI. LSA S. 660).
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Die Bauordnung enthalt keine Regelungen mehr zu Ordnungswidrigkeiten bei Verstofien
gegen ortliche Bauvorschriften. Eine Regelung zur Ahndung von Verstof3en gegen die
ortliche Bauvorschrift ist auf der Rechtsgrundlage des Kommunalverfassungsgesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) 5, § 8 Abs. 6 KVG LSA mdglich. Daher wurde
diese Rechtsgrundlage in die Bauvorschrift als Bezug Gibernommen. Mittelbar wurde
dadurch auch eine Geldbuf3e in Euro statt in Deutscher Mark festgesetzt.

Die Beibehaltung der gestalterischen Bestimmungen der ortlichen Bauvorschrift dient
der einheitlichen Baugestaltung der Baugebiete im vorliegenden Anderungsbereich im
Zusammenhang mit der bereits bebauten Umgebung.

4.0 Flachenbilanz
In der nachfolgenden Tabelle sind die flachenhaften Festsetzungen der vorliegenden
Planung nach Art, GroRe und Anteil zueinander zusammengestellt. Grundlage der Anga-
ben sind jeweils die FlachengréRen in Quadratmetern. Es kommt daher verschiedentlich
zu Rundungsdifferenzen.
1. Anderung und Teilaufhebung Flache Anteil Bereich
des Bebauungsplans Nr. 4-91 (Teil 2) [%6]
"Wohngebiet nordlich Arendseer Stra3e/
Grol3 Chudener Weg" mit OBV
Nutzungen
Allgemeine Wohngebiete (WA1:2) 0,16 ha 9,8 Anderung
0,17 ha
Verkehrsflache 0,01 ha 0,8 10,6 %
Allgemeine Wohngebiete (WA1.2) 0,86 ha 52,7
Verkehrsflachen und
Aufhebun
Flache mit Geh-, Fahr-, Leitungsrecht 0,18 ha 111 g
1,45 ha
Offentliche Griinflachen 0,09 ha 5,8 89,4 %
Private Grunflachen 0,33 ha 19,8
Summen Geltungsbereich 1,63 ha 100
Die folgende Tabelle gibt dariiber hinaus die Gréf3en der Arten der Bodennutzung des
Bebauungsplans Nr. 4-91 (Teil 2) "Wohngebiet nordlich Arendseer Straf3e/ Grof3 Chuidener
Weg" mit ortlicher Bauvorschrift vor und nach der 1. Anderung und Teilaufhebung wieder.
Die Festsetzungen im Anderungsbereich fiihren allerdings zu keinen Anderungen an
den FlachengroRen. Auf die Vorher-Nachher-Betrachtung wirkt sich daher nur die Teil-
aufhebung aus.
15 KVG LSA: Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 17.06.2014 (GVBI. LSA

S. 288), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des G vom 15.12.2020 (GVBI. LSA S. 712, 713).

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



Bebauungsplan Nr. 4-91 (Teil 2)
"Wohngebiet nérdlich Arendseer Strae/ GroR Chiidener Weg" mit OBV, 1. Anderung und Teilaufhebung - 22 -

Hansestadt Salzwedel, Altmarkkreis Salzwedel

Bebauungsplan Nr. 4-91 (Teil 2) Vor 1. Anderung und Nach
"Wohngebiet nérdlich Arendseer In-Kraft-Treten Teilaufhebung In-Kraft-Treten
Stral3e/ Grol3 Chiidener Weg" der 1. Anderung Aufhebungs- der 1. Anderung
mit OBV und bereich und
Nutzungen Teilaufhebung Teilaufhebung
Allgemeine Wohngebiete (WA) 6,70 ha 0,86 ha 5,84 ha
Mischgebiete (MI) 0,74 ha - 0,74 ha

Verkehrsflachen und Flache

mit Geh-, Fahr-, Leitungsrecht 1,27 ha 0,18 ha 1,09 ha
Offentliche Griinflachen 2,43 ha 0,09 ha 2,34 ha
Private Griinflachen 0,41 ha 0,32 ha 0,09 ha

Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung 4,60 ha - 4,60 ha
von Natur und Landschaft

Summe Geltungsbereich 16,15 ha 1,45 ha 14,70 ha

5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
(Wird bei Bedarf nach der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange erganzt.)

6.0 Bodenordnende oder sonstige MaRBhahmen,
far die der Bebauungsplan die Grundlage bildet
Bodenordnende oder sonstige 6ffentliche MaRhahmen, fur die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet, werden durch die vorliegende Planung nicht notwendig. Die Erschlie-
Rung (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich") ist
bereits hergestellt.

7.0 Verfahrensvermerk
Die Begrindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGBvom ............... biszum ............... im
Bauamt und auf der Website der Hansestadt Salzwedel 6ffentlich ausgelegen. Sie
wurde in der Sitzungam ............... durch den Stadtrat der Hansestadt Salzwedel unter

Bertcksichtigung und Einschluss der im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen
Stellungnahmen und deren Behandlung gebilligt.

Salzwedel, den ........ovveveeiiiee,

(Burgermeisterin)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Anhang

Anhang 1 Bebauungsplan 04-91 Teil 2
"Wohngebiet nérdlich Arendseer Strafl3e/ Grol3 Chidener Weg"
mit ortlicher Bauvorschrift

Zeichnerische Festsetzungen mit Uberlagerung durch Ande-
rungsbereich und Aufhebungsbereich der
1. Anderung und Teilaufhebung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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geschlossene Bauweise
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StraBenverkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung

verkehrsberuhigter Bereich
offentliche Parkflache
v v w

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grunflache

Parkanlage (6ffentliche Grunfldche)
Spielplatz (6ffentliche Grinfléche)
private Grunfldche

Umgrenzung von FiGchen zum Anpflanzen von B&umen
und Stréuchern gemdB §5 der textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan

Anpflanzgebot fur Einzelb&ume
Erhaltungsgebot fur Einzelb&ume

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Anlieger und der Versorgungstréger zu belastende
FiGchen

Umgrenzung der Fidchen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind

Grenze des rdumlichen Geliungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zum Beispiel
von Baugebieten oder Abgrenzung des MaBes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Darstellungen ohne Normcharakter

Aufteilung des StraBenraumes

maégliche Grundstiicksgrenzen

Anhang 1

Bebauungsplan Nr. 04-91 (Teil 2)
"Wohngebiet ndrdlich Arendseer
StralRe/ Grol3 Chudener Weg" mit OBV

Zeichnerische Festsetzungen

mit Uberlagerung durch

we we wem Anderungsbereich und
== mmnn Aufhebungsbereich

der 1. Anderung und Teilaufhebung
(Abbildung 0.M.)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fir Stadtplanung GbR

Braunschweig



