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Begriindung

Der Stadtrat der Hansestadt Salzwedel hat auf seiner Sitzung am
01.11.2023 die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 43 - 23 ,,Einkaufsmarkt Lineburger StraBe 5“ gemaf
BauGB § 2 (Baugesetzbuch vom 03.11.2017, BGBI. I, S. 3634, in der derzeit
geltenden Fassung) beschlossen.

1. VERANLASSUNG
1.1 RECHTSGRUNDLAGEN

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel wird der
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 43 - 23
als Wohn- und Mischgebietsfliche ausgewiesen. Im Parallelverfahren soll
daher die Anderung der Mischgebietsfliche im Flichennutzungsplan,
flachengleich, zum Sondergebiet Einkaufsmarkt erfolgen, um so das
Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage des § 2 und 8 BauGB betreiben zu
konnen. Die Behandlung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.

Rechtsgrundlagen der Planung sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.12.2023 (BGBI. 1 5.394)

- Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung  der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanZVO) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

- Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in
der Fassung vom 17.06.2014 (GVBI. Nr. 12 vom 26.06.2014, S. 288),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.04.2019 (GVBI. LSA S. 66)

- Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA
2010) vom 11.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011 S. 160)

- Regionaler Entwicklungsplans Altmark (REP ALTMARK) 2005 in der
Fassung der 2. Anderung vom 29.11.2017

- Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel
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1.2 PLANUNGSGEBIET

1.2.1 Planungstrager

Planungstrager des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist die Hansestadt
Salzwedel, sie handelt hier auf Antrag der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt
Salzwedel mbH. Fur die Hansestadt Salzwedel besteht ein wirksamer
Flachennutzungsplan fiir das gesamte Gemeindegebiet.

Da die Planflache in Teilen als Mischgebietsfliche ausgewiesen ist, ist es
beabsichtigt, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren anzupassen.

Plangebiet

Auszug aus dem rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan
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1.2.2 Geltungsbereich

\
Planungsgebiet Liineburger Stralle
Gemarkung Salzwedel

Flur 42

Flursticke 29, 277,403

Flur 43

Teilflachen aus 198 (Liineburger Str.)

Quelle: Vermessungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Salzwedel, Flur 42, die Flurstiicke 29, 277 und 403, sowie Teile des Flurstiicks
198 der Flur 43, gelegen an der Liineburger StralRe im Norden und dem
Friedhofsgelande im Siden als strallenbegleitendes Gebiet im westlichen
Stadtgebiet. Die GroBe des Plangebietes umfasst 1,6884 ha. Die Flachen
befinden sich im Eigentum der Hansestadt Salzwedel bzw. der
Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Salzwedel mbH und sind fir die Planung
verflgbar.

1.3 VERANLASSUNG UND ZIELE

1.3.1 Veranlassung und Planungsziel

Zweck der Satzung ist die Regelung der baulichen Nutzung innerhalb der
innerstadtischen Verdichtungsfliche an der Liineburger Stralle 5 mit dem Ziel
der Ansiedlung einer Verkaufseinrichtung und der Schaffung eines geordneten
Ubergangs zur Wohnbebauung. Der Geltungsbereich umfasst die in der
Planzeichnung Teil A dargestellte Flache. Zum Gebiet gehoéren die Flurstiicke
29, 277 und 403 der Flur 42. Zugehorig ist weiterhin eine Teilflache der Flur
43, Flurstiick 189, StralRenverkehrsflaiche. Die GroRBe der Flache betragt
insgesamt 1,6884 ha.
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Die im westlichen Stadtgebiet der Hansestadt Salzwedel befindlichen Flachen
zwischen Lineburger Strale und Friedhof, sollen entsprechend den
Moglichkeiten der Bebauungsverdichtung als Sondergebiet Einzelhandel mit
anschliefender Wohnbaufldache ausgewiesen werden. Eine bisher gewerbliche
Nutzung, Bauhof der Hansestadt Salzwedel, wurde hier aufgegeben, die
angrenzenden Wohnbaufldachen sind unbebaut, so dass die Flachen zukiinftig
entwickelt werden kénnen.

Ziel der Planung ist es vorrangig, die ortsnahe Versorgung der Bevolkerung in
dem Gebiet abzusichern, da vorhandene Strukturen im Bereich aufgegeben
wurden und insbesondere die zumutbare, fulllaufige Erreichbarkeit von
Versorgungseinrichtungen fir die Bewohner der westlichen Stadtgebiete
derzeit nicht gegeben sind.

Neben der Ausweisung einer Sonderflache soll anschlieBend an diese, in
westlicher Richtung, ein allgemeines Wohngebiet weiter entwickelt werden.
Bei der Aufstellung des Planes werden nachstehend aufgefiihrte flankierende
Ziele verfolgt:

— Sicherung der Versorgung und der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse und an die Sicherheit der
Wohnbevolkerung

— Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

— Einbindung der vorhandenen und neu entstehenden Bebauung in die
vorhandene stadtische Struktur

— Ordnung der Verkehrsflaichen zur Herstellung eines leichten und
sicheren Verkehrsablaufes und Begrenzung der Larmentwicklung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll Planungs- und Baurecht fiir die
vorne genannten Flurstiicke der Flur 42 und 43, Gemarkung Salzwedel,
hergestellt  werden. Hierdurch werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung fiir das
geplante Gebiet im Rahmen der Innenraumverdichtung geschaffen. Das
geplante Baugebiet dient vorrangig der Schaffung einer
Versorgungseinrichtung (Lebensmitteleinzelhdndler) und bedarfsgerechtem,
zentrumsnahem Wohnraum einschlief3lich der dazugehorigen Nebenanlagen.

Bei dem Vorhabensstandort handelt es sich um eine Flache des
Innenbereichs, fir die die bestehende Nutzung aufgegeben ist. Die Ansiedlung
von produzierendem Gewerbe am Standort ist nicht angezeigt. Die Flache soll
daher moglichst zur Abrundung der Gebietsfunktion entwickelt werden und
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insbesondere fehlende Versorgungsmoglichkeiten fir das westliche
Stadtgebiet schaffen. Die verkehrsmaRige ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt vorwiegend (ber bereits bestehende Anlagen. Ver- und
Entsorgungsleitungen sind bereits im StraBenraum der Lineburger Stralle
vorhanden und lassen sich auf die Baugrundstiicke erweitern bzw. anpassen.
Die Moglichkeit des weiteren Ausbaus ist hier gegeben. Hierbei sind Fragen
der Verkehrsstrome und der Larmentwicklung besonders zu berticksichtigen.

Die Flache hat eine GroRe von etwa 1,69 ha und umfasst neben den
Grundstlicken des Baufeldes auch die angrenzende StraBenverkehrsflache im
Norden. Sidlich wird die Flache durch das Friedhofsgeldnde begrenzt.

1.3.2 Rahmenbedingungen

Altmarkkreis Salzwedel

Ubersichtskarte, Auszug TK
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Das Gemeindegebiet der Hansestadt Salzwedel grenzt an folgende
Gemeinden:

e Samtgemeinde Lichow im Norden

e Stadt Arendsee im Osten

e Beetzendorf - Diesdorf im Westen und Siiden
e Kalbe im Siiden

Nachstgelegene Zentren sind:

e Oberzentrum: Magdeburg
e Mittelzentrum
oberzentraler Teilfunktion: Stendal
e Grundzentrum mit
mittelzentraler Teilfunktion: Osterburg
Gardelegen
e Grundzentrum: Beetzendorf
Diesdorf
Dahre
Kalbe
Klotze
Lichow in Niedersachsen

Die umgebenden Nachbargemeinden der Hansestadt Salzwedel sind die VG
Beetzendorf - Diesdorf, die Stadt Kalbe (Milde) und die Stadt Arendsee. Im
Westen der Stadt besteht eine Nachbarschaft zum Bundesland
Niedersachsen, hier die Samtgemeinde Liichow

Salzwedel als Mittelzentrum der westlichen Altmark liegt im Knotenbereich
der Bundesstralen B 71, B 190 und B 248 nahe der Landesgrenze zu
Niedersachsen. Die Bahnlinie Uelzen - Stendal bietet Anbindung an die
nachsten Mittel- und Oberzentren in der Nord-Stidachse.

Das Plangebiet selbst befindet sich im westlichen Erweiterungsgebiet der
Salzwedeler Kernstadt, im planungsrechtlichen Innenbereich. Im Gebiet
herrscht Wohnbebauung vor, im nahen Umfeld finden sich der Friedhof, eine
Grundschule, das Krankenhaus und die Kreisverwaltung, im weiteren Umkreis
folgen neben Wohnbebauungen, Sportanlagen, das Freibad und
Gewerbebereiche  am sidwestlichen Stadtrand. Die nachsten
Versorgungseinrichtungen befinden sich in Zentrumsndhe, ca. 10 bis 15
Minuten fuBlaufig vom Standort in 6stliche Richtung entfernt. Ebenso verhalt
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sich der Laufweg von den westlichen Randgebieten des Einzugsbereiches zum
geplanten Standort. Damit wird innerhalb des Gebietes die Erreichbarkeit von
Versorgungsmoglichkeiten deutlich erleichtert.

Die beanspruchten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden
derzeit als Strallenverkehrs-, Gewerbeflache und kleingartnerisch genutzt.
Erreicht wird dieser Bereich lber den direkten Anschluss an die Lineburger
StraBe, so dass im oOffentlichen Bereich vorrangig die Grundstlickszufahrten
sowie die fulllaufige Erreichbarkeit zu regeln sind. Ebenso sind die
notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen, bis in die Baugebietsflache hinein,
bereits vorhanden.

Mit der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flache, soll die planungsrechtliche
Grundlage fir die Entwicklung des Bereiches, hier fir die Errichtung
groRflachiger Einkaufsstatten (Verkaufsflichen Gber 800 m?) und die
Verdichtung der Wohnbebauung, geschaffen werden. Die Hansestadt
Salzwedel geht davon aus, dass mit dieser Bauleitplanung der Bedarf an
Versorgungsflachen fir die Bevolkerung im westlichen Stadtgebiet langfristig
gesichert werden kann und schafft zusatzlich die Moglichkeit fiir die weitere,
geordnete Verdichtung der Wohnbebauung innerhalb des Stadtgebietes,
ohne zusatzlichen Flachenverbrauch zu erzeugen. Ziel ist dabei insbesondere
dem ,15-Minuten-Stadt-Konzept” naher zu kommen und die Erreichbarkeit zu
FuR oder mit dem Fahrrad deutlich zu starken.

1.3.3 Verfahren

Die vorliegende Planung dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und
der Nachverdichtung im Innenbereich. Mit der friihzeitigen Beteiligung wurde
klargestellt, dass die Planung im Regelverfahren nach § 2 und 8 BauGB bei
paralleler Anderung des Flichennutzungsplanes durchzufiihren ist.

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt sowie der
Regionale Entwicklungsplan Altmark 2005 weisen den Bereich der westlichen
Altmark als landwirtschaftlich gepragten Raum aus. Die Hansestadt Salzwedel
stellt dabei ein Mittelzentrum dar. Nachstes Oberzentrum fir den Bereich ist
die Stadt Magdeburg, ca. 100 km sidlich. Schutzgebiete sind innerhalb und im
nahen Umfeld des Plangebietes nicht betroffen. Weitere Ubergeordnete
Planungen sind fir das Gebiet nicht vorhanden. Fiir das Gemeindegebiet
besteht ein giltiger Flachennutzungsplan. Das Gebiet ist dort als Misch- bzw.
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Wohnbaufliche ausgewiesen. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren. Die
Planentwicklung erfolgt damit aus dem Flachennutzungsplan. Der Entwicklung
der Planflache stehen libergeordnete Ziele damit nicht entgegen.

2.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010

Der in Fortschreibung befindliche Landesentwicklungsplan stellt ein
Gesamtkonzept zur rdumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes
Sachsen-Anhalt dar. Er bildet die Grundlage fiir eine wirtschaftlich, dkologisch
und sozial ausgewogene Raum- und Siedlungsstruktur und koordiniert die
Nutzungsanspriiche an den Raum. Im Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt ist das Gemeindegebiet der Hansestadt Salzwedel als
Mittelzentrum ausgewiesen. Im Raumordnungskataster, das vom Amt fir
regionale Landesentwicklung gefiihrt wird, wurde das geplante Baugebiet als
Wohnbau- und Mischgebietsflache erfasst. Das zu betrachtende Plangebiet
grenzt im Norden Westen und Osten an eine vorhandene Wohnbebauung im
Suden an das Friedhofsgelande. Derzeit werden die Flachen vorrangig
gewerblich genutzt. Das vorliegende Vorhaben weist maRvoll die Anderung
einer Bauflache mit Anbindung an die vorhandene Bebauung aus. Es handelt
sich um einen stadtebaulich integrierten Standort. Entgegenstehende Ziele
der Raumordnung entsprechend des Landesentwicklungsplanes 2010 sind
bisher nicht erkennbar. Die oberste Landesentwicklungsbehérde wurde im
Aufstellungsverfahren hierzu beteiligt und hat dort Gber die Auswirkung und
Zulassigkeit befunden.

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan
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Nachfolgend die wesentlichen Ausziige der Stellungnahme vom 30.08.2024.

Landesplanerische Feststellung:

Der Bebauungsplan Nr. 43 - 23 ,Einkaufsmarkt Liineburger Strafle 5 ist als
raumbedeutsames Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung
vereinbar.

Begriindung zur Raumbedeutsamkeit:

Als die fir die landesplanerische Abstimmung sowie fir die Feststellung der
Raumbedeutsamkeit von Planungen, MalBnahmen und Vorhaben gemaR
Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) zustandige oberste
Landesentwicklungsbehorde stelle ich fest, dass der vorliegende
Bebauungsplan insbesondere aufgrund der geplanten Festsetzung zur
Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes i. S. v. § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der damit verbundenen moglichen
Auswirkungen auf die fur den betroffenen Bereich planerisch gesicherten
Raumfunktionen gemaR § 3 Absatz 1 Nr. 6 Raumordnungsgesetz (ROG) als
raumbedeutsam im Sinne von raumbeeinflussend einzustufen ist. Eine
Raumbedeutsamkeit im Sinne von raumbeanspruchend ist der Planung nicht
zuzuordnen, da es sich um die Uberplanung eines teilweise bereits baulich
genutzten Bereiches handelt. Die Planung bedarf der landesplanerischen
Abstimmung gemaB § 13 LEntwG LSA in Form einer landesplanerischen
Stellungnahme.

Begriindung der landesplanerischen Feststellung:

Der seit dem 12.03.2011 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010) enthélt die landesbedeutsamen Grundsatze
und Ziele der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der
nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen
sind. Diese festgelegten Grundsdtze und Ziele sollen in die Regionalen
Entwicklungspldane tGbernommen und soweit erforderlich konkretisiert und
erginzt werden. GemiR der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung
Uber den Landesentwicklungsplan gelten die Regionalen Entwicklungsplane
fir die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten
Zielen der Raumordnung nicht widersprechen. Fir das Plangebiet ist der
Regionale Entwicklungsplan Altmark 2005 (REP Altmark 2005) malRgebend.

Grundsatzlich erfolgt die landesplanerische Steuerung des Einzelhandels
durch das ,Zentrale-Orte-Prinzip” wund wird durch entsprechende
Zielfestlegungen im LEP-LSA 2010 (Festlegungen unter Ziffer 2.3, Z 46 bis 52)
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gesichert. Demnach ist die Ausweisung von Sondergebieten fir
Einkaufszentren,  grofRflachige  Einzelhandelsbetriebe und  sonstige
grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO an Zentrale
Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden (Ziffer 2.3., Z 46,
Konzentrationsgebot). Der LEP-LSA 2010 weist der Hansestadt Salzwedel die
Funktion eines Mittelzentrums zu (Z 37 Nr. 14 LEP-LSA 2010).

Des Weiteren hat die Regionale Planungsgemeinschaft Altmark einen
sachlichen Teilplan (STP) "Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung
der Siedlungsstruktur" in Erganzung des REP Altmark 2005 aufgestellt und in
den Amtsblattern des Landkreises Stendal und des Altmarkreises Salzwedel
am 23.05.2018 veroffentlicht. Damit erfolgte die gemafl LEP-LSA 2010
notwendige Anpassung des REP Altmark 2005 an die neuen Ziele und
Grundsatze der Landesplanung und die Neufestlegung der Grundzentren
durch die Regionalplane. Die raumliche Abgrenzung der zentralen Orte, so
auch des Mittelzentrums Salzwedel, ist in dem STP rechtsverbindlich
vorgenommen worden (Beikarte 1). Es ist festzustellen, dass der
Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans innerhalb dieser raumlichen
Abgrenzung liegt. Somit wird der B-Plan dem raumordnerischen
Konzentrationsgebot gerecht.

Entsprechend dem landesplanerischen Ziel Z 48 LEP-LSA 2010 dirfen dartber
hinaus die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte mit ihrem
Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten (Kongruenzgebot), sie sind stadtebaulich zu integrieren, diirfen
eine verbrauchernahe bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung nicht
gefahrden, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuR- und Radwegenetzen zu erschlieBen und diirfen keine
unvertraglichen verkehrlichen Belastungen verursachen (Integrationsgebot
und Beeintrachtigungsverbot).

In Bezug auf den Verflechtungsbereich wird in der vorliegenden Begriindung
zum B-Plan darauf verwiesen, dass sich der Kerneinzugsbereich des geplanten
Einkaufsmarktes Gberwiegend auf das Stadtgebiet der Hansestadt Salzwedel
erstreckt. Dem erweiterten Einzugsgebiet werden die unmittelbar an das
Mittelzentrum Salzwedel angrenzenden Stadte bzw. Gemeinden Arendsee
(Altmark), Apenburg-Winterfeld, Kuhfelde, Wallstawe, Dahre sowie die
nordlichen Ortsteile von Kalbe (Milde) zugerechnet. Damit wird der
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes Salzwedel nicht Gberschritten. Fur
das raumordnerische Kongruenzgebot wird deshalb die Zielkonformitat der
Planung festgestellt.

Gleiches gilt fiir das raumordnerische Integrationsgebot, das hinsichtlich der
Lage im Bereich der rdumlichen Abgrenzung des Zentralen Ortes, der
insgesamt guten fulllaufigen Erreichbarkeit (es leben im Bereich des 700 m-
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Radius um den Projektstandort ca. 3.400 und im 1.000 m-Radius knapp 3.500
Einwohner), der gesicherten OPNV-Anbindung (iber eine Bushaltestelle sowie
der verkehrlichen ErschlieBung als erfiillt eingeschatzt werden kann. Das
Auftreten unvertraglicher verkehrlicher Belastungen ist nicht zu erkennen.

Der faktische zentrale Versorgungsbereich von Salzwedel wird durch das
Stadtzentrum, die sogenannte Altstadt und die Neustadt gebildet. Diese
umfassen ausweislich der Auswirkungsanalyse den innerstadtischen
Haupteinkaufsbereich mit zahlreichen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben in der nordlich lokalisierten Neustadt (mit
historischem Rathaus/ Marktplatz sowie FulRgidngerzone) sowie eine
marginale Einzelhandelsausstattung, aber zahlreiche touristische und
gastronomische Angebote in der sidlich lokalisierten Altstadt. Die
Auswirkungsanalyse kommt nachvollziehbar zu der Einschatzung, dass es zu
keiner Gefahrdung dieser Handelsstrukturen (anderes Angebot, kaum
Uberschneidungen im  Produktsortiment) im faktischen zentralen
Versorgungsbereich kommt durch das geplante Vorhaben kommt.

In rdumlicher Ndhe zu dem geplanten Einkaufsmarkt befinden sich zwei
Einzelhandelsstandorte, die derzeit Uberwiegend eine
Nahversorgungsfunktion Gbernehmen: ein Nahversorgungszentrum noérdlich
der Neustadt mit dem Ankermieter Kaufland SB Warenhaus und weiteren
Anbietern in der Vorkassenzone (u.a. Backerei, Fleischerei, Apotheke,
Ernsting’s family), der als direkter/ systemgleicher Wettbewerber eingestuft
wird. Hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilung bei Umsetzung des
geplanten Vorhabens sei fir das Nahversorgungszentrum mit dem
Ankermieter Kaufland SB Warenhaus eine Umsatzumverteilung von ca. 3,3
Mio. Euro zu erwarten, dies entspricht einer Quote von 15,7 %. Die
Auswirkungsanalyse geht davon aus, dass der Umverteilungseffekt spurbar,
jedoch nicht existenzgefahrdend sein wird, da es sich mit einer Verkaufsflache
von ca. 4.000 m? um den mit Abstand groRten und umsatzstarksten
Lebensmittelmarkt in Salzwedel handelt, der auch aufgrund der zusatzlichen
Anbieter, guter verkehrlicher Erreichbarkeit, zahlreicher Parkpladtze und seines
zeitgemadRen Marktauftrittes eine Sogwirkung lber das gesamte Stadtgebiet
entfaltet. Dieser  Argumentation  kann  seitens der obersten
Landesentwicklungsbehorde gefolgt werden.

Weiterhin existiert ein kleinflachiger ,,Nah & Gut“ Lebensmittelmarkt in der
Uelzener Stralle nordwestlich des geplanten Einkaufsmarktes. (Anmerkung:
Der Standort wurde mittlerweile dauerhaft aufgegeben, Stand 08/2025.)
Dieser sei auf das hohe fullldufige Nahpotenzial im unmittelbaren
Standortumfeld ausgerichtet und verflige nur Gber eine iberschaubare Anzahl
an Pkw-Stellplatzen, auch sei der Geschaftsauftritt nicht modern. Fir diesen
Markt geht die Auswirkungsanalyse von deutlichen Wettbewerbswirkungen
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aus, attestiert dem Markt jedoch eine hohe Kundenbindung innerhalb der
hochverdichteten Wohnbebauung, so dass von einer Existenzgefdahrdung nicht
ausgegangen wird. Die mittel- bis langfristige Standortprdsenz des
Lebensmittelmarktes ,Nah & Gut” sei jedoch unabhdngig von der Realisierung
des geplanten REWE-Marktes als nicht gesichert zu bewerten aufgrund der
Kleinflachigkeit des Marktes und des nur bedingt modernen
Kundenanspriichen  genligenden Marktauftrittes. Im Fall  einer
Geschaftsaufgabe wird von einer Mitversorgung durch den geplanten
Einkaufsmarkt ausgegangen (Lage im 700 m-Radius bzw. 10-Minuten-
Gehbereich).

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass
durch die geplante Ansiedlung eines REWE-Marktes am Standort Liineburger
StraBe keine negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auf
die Innenstadt von Salzwedel und die wohnungsnahe Versorgung sowie in
umliegenden Gemeinden und Stadten zu erwarten sind.

Der faktische zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO in seiner Funktionalitdt nicht beeintrachtigt. Eine Vereinbarkeit mit
dem raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot kann festgestellt werden.
Von Seiten der obersten Landesentwicklungsbehorde wird dem vorliegenden
B-Plan Nr. Bebauungsplan Nr. 43-23 ,Einkaufsmarkt Liuneburger StraBe 5“
zugestimmt. Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Rechtswirkung:

Ich verweise auf die Bindungswirkungen der Erfordernisse der Raumordnung
gemald § 4 ROG.

Quelle: Stellungnahme des Ministerium fir Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen Anhalt, 24-20221-1475/1
vom 30.08.2024
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2.2 REGIONALER ENTWICKLUNGSPLAN (REP) FUR DIE PLANUNGSREGION ALTMARK SOWIE
ERGANZUNG DES REGIONALEN ENTWICKLUNGSPLANS ALTMARK (REP ALTMARK) 2005 um
DEN SACHLICHEN TEILPLAN ,, REGIONALSTRATEGIE DASEINSVORSORGE UND ENTWICKLUNG DER
SIEDLUNGSSTRUKTUR"

Am 28.06.2017 wurde durch die Regionalversammlung die Ergédnzung des REP
Altmark 2005 um den sachlichen Teilplan "Regionalstrategie Daseinsvorsorge
und Entwicklung der Siedlungsstruktur" beschlossen. Die Genehmigung durch
das Ministerium fir Landesplanung und Verkehr (MLV) des Landes Sachsen-
Anhalt erfolgte am 23.04.2018. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt
des Altmarkreises Salzwedel am 23.05.2018. Die Ziele der Raumordnung nach
§ 3 Nr. 2 des ROG sind nach MaRgabe der §§ 4 und 5 ROG bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu beachten. Die im LEP 2010
LSA vorgegebenen Ziele der Raumordnung zur Landesentwicklung missen —
soweit sie fiir die Planungsregion zutreffen — ibernommen werden.
Entsprechend der Erganzung des REP Altmark 2005 um den sachlichen
Teilplan  "Regionalstrategie  Daseinsvorsorge und  Entwicklung der
Siedlungsstruktur" wurde der Hansestadt Salzwedel die Funktion eines
Mittelzentrums zugewiesen. Ziel muss also sein, die Funktion umfanglich zu
bedienen, was auch mit der Bereitstellung bedarfsgerechter
Versorgungsmoglichkeiten einhergeht. Insofern ist die Entwicklung wegen
fehlender Strukturen im Bereich des westlichen Stadtgebietes folgerichtig. Die
Behdrde wurde im Aufstellungsverfahren beteiligt und hat dort befunden:

Der Bebauungsplan hat die stadtebauliche Entwicklung einer ca. 1,7 ha
grofRen Flache im Westen der Hansestadt Salzwedel als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Einzelhandel", allgemeines Wohngebiet und Grinflache
zum Inhalt. Es sollen insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Errichtung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen, hier eines

Lebensmittel-Vollsortimenters (REWE-Mark), mit einer Verkaufsflache von ca.
2.000 m2 als zweigeschossige Gebadude in offener Bauweise geschaffen
werden. Darliber hinaus sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung von ca. 35 Wohneinheiten als dreigeschossige Gebadude in
offener Bauweise geschaffen werden. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Zentralen Ortes des
Mittelzentrums Hansestadt Salzwedel (vgl. Beikarte 1 REP Daseinsvorsorge).
Im Ubrigen werden fiir den in Rede stehenden rdumlichen und sachlichen
Geltungsbereich keine Festlegungen auf Ebene der Regionalplanung
getroffen. Die Feststellung der Vereinbarkeit der Planung mit den oben
benannten Erfordernissen der Raumordnung erfolgt gemaR & 2 Absatz 2
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Nummer 10 LEntwG LSA durch die oberste Landesentwicklungsbehérde deren
Stellungnahme hierzu vorliegt und keine Bedenken hervorbringt.

"2 » Chiden

RICHELGORF

Abgrenzung des Zentralen Ortes
Karte : Festlegung des Zentralen Ortes
Malstab: 1:100.000

Legende
m Zentraler Ort des Mittelzentrums Hansestadt
- Salzwedel

I: Einheitsgemeinde Hansestadt Salzwedel

Ausschnitt aus dem REP Altmark — Zentrale Orte

3. OFFENTLICHE BELANGE

Im Zuge der Beteiligung wurden die Trager 6ffentlicher Belange gehort. Von
den berihrten Beteiligten erfolgten Hinweise und Anregungen. Hierzu
gehoren:

3.1 OFFENTLICHE VERSORGUNG UND ERSCHLIERUNG

Die beteiligten Trager erheben keine Einwande und sichern die Méglichkeit
des erforderlichen Netzausbaus der Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie
der Telekommunikationseinrichtungen in die Flachen hinein zu.

Die Versorgung mit Loschwasser im Grundschutz ist origindre Aufgabe der
Gemeinde. Die erforderlichen Anlagen werden hierzu im Zuge der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes angepasst. Es wird hierdarauf verwiesen,
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das die Bedarfsdeckung lGber den Grundschutz hinaus, Sache der jeweiligen
Bautrager ist.

Die ErschlieBung kann damit als gesichert betrachtet werden.

3.2 VERKEHR

Auszug aus den Stellungnahmen:

»Aus verkehrspolizeilicher Sicht bestehen grundsatzlich keine Einwande zur
Errichtung des Einkaufsmarktes in der Lineburger StraRe. Wie jedoch in der
Verkehrsuntersuchung bereits beschrieben, wird eine Ertichtigung der
Fahrbahn und der Gehwege als empfehlenswert angesehen. Die geplanten
FuRgangerfihrungen werden beflirwortet. Besonderes Augenmerk sollte man
auf die Fahrbahnmarkierungen im Einmindungsbereich Boddenstedter Weg /
Lineburger StraBe legen. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten und des zu
erwarteten Anstieges des Kraftfahrzeugverkehres in diesem Bereich, sollte
gerade hier die Verkehrsfiihrung deutlich erkennbar gemacht werden, um
moglichen Konflikten vorzubeugen.”

Belange des OPNV sind nicht beeintrichtigt.

Aus der Verkehrsentwicklung ggf. entstehende Konflikte des
Immissionsschutzes werden dort gezeigt.

Die hier gemachten Hinweise werden Gegenstand der Planungen zur
Durchflihrung des Bebauungsplanes.

3.3 BRANDSCHUTZ

Auszug aus der Stellungnahme:

»Aus Sicht der Brandschutzdienststelle kann dem o.g. Vorhaben prinzipiell
zugestimmt werden, jedoch sind die nachfolgenden Hinweise und
Forderungen zu bericksichtigen. Sowohl die Durchfihrung von
Rettungseinsatzen, wie die Durchfiihrung wirksamer Loscharbeiten durch die
Feuerwehr setzen voraus, dass das Objekt fiir die Feuerwehr zuganglich ist. Es
ist dabei zu gewahrleisten, dass die fir die Feuerwehr bendtigten
Zufahrtswege, Zufahrtsstrallen, Zugdange u.a. (Feuerwehrflachen) gemald der
in Sachsen Anhalt giiltigen ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" zur
Verfligung stehen. Die Sicherstellung der erforderlichen
Loschwasserversorgung durch die Gemeinde ist nachzuweisen. Der
Loschbereich umfasst max. 300 m Umkreis von einer
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Loschwasserentnahmestelle. Im Loschbereich einer Entnahmestelle missen
alle baulichen Anlagen liegen.”

Die hier gemachten Hinweise werden Gegenstand der Planungen zur
Durchfiihrung des Bebauungsplanes.

3.4. KATASTROPHENSCHUTZ/KAMPFMITTELFREIHEIT

Forderungen des Katastrophenschutzes kdnnen nicht abgeleitet werden. Laut
§ 13 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt, hat fiir Baugrundstlicke in
belasteten Gebieten (neue Erdaufschliisse) eine Priifung auf Kampfmittel zu
erfolgen. Die Auskunft, ob ein Bereich als belastetes Gebiet eingestuft ist,
erteilt der Altmarkkreis Salzwedel nach gesonderter Antragstellung.

3.5. IMMISSIONSSCHUTZ

Bei Wohnbebauungen und Einzelhandelseinrichtungen handelt es sich um
immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbediirftige Anlagen i.S. der §§
22 ff. Bundes- Immissionsschutzgesetz. Zustandig fir die Belange des
Immissionsschutzes ist die untere Immissionsschutzbehérde des Altmarkkreis
Salzwedel.

Auszug aus der Stellungnahme:

»Ausweislich der Schalltechnischen Untersuchung 70 603 / 23 des
Planungsbiros fur Larmschutz Altenberge GmbH vom Mai 2024 kommt es
durch das Vorhaben im Bereich der Lineburger StralRe zur Erhéhung der
Beurteilungspegel der Verkehrsgerdausche um 3 dB(A) und zur erstmaligen
oder weitergehenden Uberschreitung der gebietsbezogenen
Immissionsgrenzwerte nach § 2 Abs. 1 der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV). GemaR Nr. 7.4 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) sollen in diesem Fall die Gerausche des vorhabenbedingten
An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen soweit wie moglich
vermindert werden. Als mogliche MinderungsmaBnahmen schlagt der
Gutachter die Kostenibernahme notwendiger passiver
LarmschutzmalBnahmen an den betroffenen Wohnhausern in der Lineburger
StralRe durch den Vorhabentrager, fixiert in einem stadtebaulichen Vertrag,
die Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit auf der Lineburger Stralle auf 30
km/h  oder die Fahrbahndeckensanierung der Liineburger in
Asphaltbetonbauweise vor. Die hieraus ausgewahlte Minderungsmalnahme
sollte in den textlichen Festsetzungen bzw. im stadtebaulichen Vertrag fixiert
werden.
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Hinsichtlich der Betriebsgerdusche auf dem Betriebsgrundstiick bestehen
keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken. Laut der oben genannten
schaltechnischen Untersuchung  Uberschreiten diese nicht  die
gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte der Nr. 6.1 der TA Larm.“

3.6. NATUR- UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Das Urban Uberformte Plangebiet bildet im Ausgangszustand gewerbliche
Flachen und Kleingarten ab, die durch den Friedhof im Siiden und den
offentlichen StraRenraum im Norden abgegrenzt werden. Okologisch zeigen
sich die Flachen insbesondere durch den hohen Versiegelungsgrad nur von
geringem Wert. Durch geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und
ErsatzmaBBnahmen i.Z.m. den erforderlichen Ausgleichsmalnahmen, die im
Umweltbericht naher erldutert werden, verbleiben keine negativen
Auswirkungen.

Auszug aus der Stellungnahme:

»,Das 0.g. Vorhaben liegt auBerhalb von Schutzobjekten oder Schutzgebieten.
Dem Vorhaben kann aus naturschutzfachlicher Sicht unter Berlcksichtigung
der im Bebauungsplan unter Punkt 4 ,Griinordnerische Festlegungen"
festgelegten MalRnahmen zugestimmt werden.”

Die folgenden Auflagen waren im Plan aufzunehmen:

1. Im Baubereich befindliche Geholze sind gemaR DIN18920 vor jeglicher
Beeintrachtigung zu schiitzen. Dies gilt insbesondere fiir die an der
Lineburger StraBe gelegenen Laubbdume.

2. Die Bauausfiihrung hat unter Beachtung des allgemeinen und besonderen
Artenschutzes gemalRl §§ 39 Abs. 1 und 44 Abs. 1 BNatSchG zu erfolgen. Bei
etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschiitzte Tier- und Pflanzenarten ist
im Falle unverziglich die Untere Naturschutzbehorde des Altmarkkreises
Salzwedel zu informieren. Baugruben sind tagesaktuell wieder aufzufillen.

3.7. WASSERWIRTSCHAFT, GEWASSERSCHUTZ, HOCHWASSERSCHUTZ,
GEWASSERUNTERHALTUNG

Auszug aus der Stellungnahme:

»,Das Vorhaben beriihrt folgende wasserwirtschaftliche Belange:
- Grundwasser
- Niederschlagswasser
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- Erdwarme
- ggf. wassergefdahrdende Stoffe

Grundwasser:

Der Grundwasserschutz ist, wie vorgesehen, zu gewahrleisten. Bindige
Schichten dirfen nicht abgetragen/ durchbrochen werden.
Grundwasserabsenkungen sind erlaubnispflichtig.

Niederschlagswasser:

Die Wirdigung ist weitestgehend ausreichend. Das Entwadsserungskonzept ist
um eine Flache zur Niederschlagswasserbeseitigung auf dem Wohngrundstiick
zu erganzen. Hinsichtlich des hochsten Grundwasserstandes ist zu beachten,
dass dieser deutlich hoher liegen kann, da das Baugrundgutachten im
September 2022 erstellt wurde (hydrogeologisch die Zeit der niedrigsten
Grundwasserstande, verbunden mit den langen Trockenperioden in den
Jahren 2019-2022).

Erdwarmenutzung:
Fiir gewerbliche Objekte sind sowohl die Bohrungen als auch die Nutzung von
Erdwarme erlaubnispflichtig.”

Nachrichtlich Wassergefahrdende Stoffe:
Wassergefahrdende Stoffe kommen nicht zum Einsatz, es gelten die
allgemeinen gesetzlichen Regeln.

3.8. ABFALLENTSORGUNG

Auszug aus der Stellungnahme:

,Dem Vorhaben stehen nach vorliegendem Kenntnisstand keine Belange
entgegen. Es werden nachfolgende Hinweise zum Vorhaben gegeben:

Im Vorhabengebiet werden Abfalle zur Beseitigung anfallen, welche gemaR

§ 17 Abs. 1 KrWG dem offentlich-rechtlichen Entsorgungstréager in Verbindung
mit der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Altmarkkreis Salzwedel zu
Uberlassen sind. Durch den Grundstiickseigentiimer ist eine satzungskonform
dimensionierte Restmilltonne anzumelden. Die Anmeldung hat sofort beim
Altmarkkreis Salzwedel als o6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager mit
Aufnahme der Nutzung zu erfolgen.

Um die Befahrbarkeit von StraBen zu gewahrleisten, sind die Vorgaben der
Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften bei den Planungen
zu bericksichtigen. Die UnfallverhlGtungsvorschriften DGUV Vorschrift 43 und
44 ,Millbeseitigung” und DGUV Vorschrift 70 ,Fahrzeuge" beinhalten
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Vorgaben, nach denen sich entscheidet, ob eine StraBe mit dem
Millfahrzeuge befahren werden darf oder nicht. So sollten StraBen und Wege
ausreichend dimensioniert sein und keine Hindernisse aufweisen. Sackgassen
sollten Uber geeignete Wendeanlagen verfiigen.”

Vorstehende Hinweise werden gewdirdigt. Sammelplatze fiir Abfall werden
auf Grund der Lage der Parzellen zur StraBenverkehrsfliche im
Bauleitplanverfahren nicht ausgewiesen.

3.9. BODENSCHUTZ UND ALTLASTEN, BERGBAU

Auszug aus der Stellungnahme:

»Altlasten im Planungsraum (Nachsorgender Bodenschutz):

In dem nach § 9 BodSchAG LSA gefiihrten Kataster schadlicher
Bodenverdanderungen und Altlasten (Altlastenkataster) sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt fiir den ausgewiesenen Geltungsbereich keine
Altlastverdachtsflachen und Altlasten erfasst.

Untersuchungsrahmen Umweltbericht (vorsorgender Bodenschutz):

In der Umweltprifung sind die Belange des Bodenschutzes zu bericksichtigen.
Der Schwerpunkt eines Umweltberichts liegt in der Darlegung von konkreten
Eingriffen fiir den Boden und der Festlegung notwendiger Vermeidungs- und
Minderungsmallnahmen innerhalb des Gebietes. Inhalte zur Bericksichtigung
des Bodenschutzes in der Umweltprifung:

- Die Inanspruchnahme von Bdden auf Flachen lenken, die von geringer
Bedeutung sind;

- Beschreibung der Auswirkungen des Planvorhaben auf den Boden;

- Die Inanspruchnahme von Béden durch Flachenverbrauch und
Versiegelung sind auf das unerldssliche zu begrenzen.”

Vorstehende Hinweise werden gewlirdigt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bergwerkseigentumsfeldes
,Struktur Altmark / auRer Salzstock Peckensen” Nr. IlI-A-a/h-49/90/847, sowie
den neuen Bewilligungen ,Jeetze-L“ Nr.: II-B-c-335/24 und ,Jeetze-E“ Nr.: II-B-
i-336/24 (erteilt durch LAGB am 07.03.2024).

Durch den Inhaber der Bergbaurechte wurde bestatigt, dass keine
Beeintrachtigungen bestehen bzw. Auswirkungen auf die Planung zu erwarten
sind.
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3.10. DENKMALSCHUTZ

Das Plangebiet weillt keine Objekte der Bau- und Kunstdenkmalpflege aus.
Anforderungen aus dem Umgebungsschutz ergeben sich nach Einschatzung
der oberen Denkmalschutzbehoérde nicht. Jedoch befinden sich im Bereich des
Vorhabens gemdB § 2 DenkmSchG LSA mehrere archdologische
Kulturdenkmale.

Auszug aus der Stellungnahme:

,Dabei handelt es sich insbesondere um Befunde der mittelalterlichen
Vorstadtbesiedlung, die bereits im Bereich der Ausgrabungen am
Sidbockhorn untersucht wurden... Aus facharchaologischer Sicht kann dem
Vorhaben dennoch, aber nur unter der Bedingung, zugestimmt werden, dass
vorgeschaltet / begleitend zur BaumaBnahme entsprechend § 14 (9) eine
fachgerechte archdologische Dokumentation nach den derzeitig giltigen
Standards des LOA LSA durchgefiihrt wird (Sekundéarerhaltung).”

Die gemachten Hinweise stehen den Planungen nicht entgegen,
entsprechende Hinweise wurden im Plan aufgenommen. Untersuchungen
erfolgen im Zuge der Durchflihrung des Bebauungsplanes.

4. PRIVATE BELANGE
4.1 BELANGE PRIVATER NATUR

Private Belange betreffen vorrangig die Sicherung eines gesunden Wohn- und
Arbeitsumfeldes. Zur Beurteilung der Auswirkungen wurden hier
Voruntersuchungen angestellt, die sich vorrangig mit dem vom Plangebiet
ausgehenden Immissionen befassen. In Wichtung der Ergebnisse wurden im
Plan Festsetzungen und nachrichtliche Hinweise aufgenommen:

- Larmentwicklung
- Lichtimmission
- Verkehrsfiihrung

4. 2 WIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Begleitend zum Planverfahren wurden die wirtschaftlichen Belange einer
geplanten Ansiedlung von Verkaufseinrichtungen im Plangebiet betrachtet.
Wie bereits in der landesplanerischen Stellungnahme ersichtlich, werden
keine Verhaltnisse erwartet, die nachhaltig negative Entwicklungen
befurchten lassen. Die Versorgung im westlichen Stadtgebiet wird gestarkt,
das bestehende Potential an Versorgungseinrichtungen im Stadtgebiet wird
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dadurch existenziell nicht gefdhrdet. Die zu erwarten Umverteilungsquoten
sind wettbewerbsbedingt.

Negative Auswirkungen werden damit nicht erwartet.

5. SATZUNG
5.1 NUTZUNGSSTRUKTUR

Die Planung sieht die Aufteilung der Flache in ein Sondergebiet Einzelhandel
und ein anschlieBendes Wohngebiet im Ubergang zu den bestehenden
Strukturen vor.

Der geplante Bereich Sondergebiet Einzelhandel ersetzt dabei Teile eines
vorhandenen Mischgebietes und soll im umgebenden, durch Wohnen
gepragtem Gebiet die Versorgungsmoglichkeiten flr das westliche Stadtgebiet
und den angrenzend nahen Raum sichern. Wohnbauflachen ergédnzen das
geplante Baugebiet Richtung Westen und schlieBen an die dort vorhandenen
Bereiche an. Das Friedhofsgeldnde bildet die Trennung der Flachen nach
Siden.

Das gewadhlte MaR der baulichen Nutzung entspricht der des angrenzenden
Bereiches, welche Uberwiegend durch offene und Reihenbebauung
gekennzeichnete Wohnnutzung gepragt ist. Der Geltungsbereich wurde so
gewadhlt, dass die zu entwickelnden und angrenzend freien und verfligbaren
Flachen betrachtet werden koénnen und erforderliche Anpassungen der
Infrastruktur sowie Ausgleich und Ersatz der Eingriffe in Natur und Landschaft
regelbar sind.

5.2 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

5.2.1 Textliche Festsetzungen des Bebauungsplans
1 Sondergebiet Einzelhandel - Art und MaRB der baulichen Nutzung

(1) Die Nutzungsart des Gebietes wird als Sondergebiet — Einzelhandel gemaR
§ 11 (3) BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind:

- Verkaufseinrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels
- zugehorige Neben-, Ver- und Entsorgungsanlagen
- Parkplatze fiir PKW sowie Be- und Entladezonen fiir LKW

(2) Die Summe der Verkaufsraumflachen darf innerhalb des Sondergebiets
maximal 2000 m? betragen. Der Verkauf von aperiodischen Randsortimenten
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wird auf eine Flache von 10 % bezogen auf die Verkaufsraumflache
beschrankt.

(3) Die hochst zuldssige Grundflachenzahl betrdgt 0,6. Sie darf durch
Parkplatze, ErschlieBungs- und Nebenanlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO um
bis zu 50 % Uberschritten werden, maximal jedoch 0,9.

(4) Die zulassige Geschossflachenzahl im Gebiet betragt 1,2.

(5) Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

(6) Stellplatze fur PKW, ST, sind im gesamten Gebiet zul3ssig.

(7) Im Sondergebiet werden Forderungen an die Bauweise nicht erhoben.
Hauptgebaude sind zur westlichen Grundstiicksgrenze mit einem Abstand von
hochstens dem nach § 6 BauO LSA erforderlichen Grenzabstand zu errichten.
(8) Die Hohe der Gebdude darf 32 m DHHN (Firsthohe bzw. oberster
Abschluss) nicht tbersteigen.

(9) Bezugshohe fiir die Gebaudehdhe ist der Hohenfestpunkt HP 80014 -
22,810 m DHHN, nordlich, Gehweg Liineburger Strale.

2 Allgemeines Wohngebiet - Art und MaRB der baulichen Nutzung

(1) Die Nutzungsart des Gebietes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemdll § 4 BauNVO festgesetzt, § 14 BauNVO bleibt unberihrt.
Ausgeschlossen werden folgende in Abs. 3 genannte Nutzungen:

- Tankstellen

(2) Die hochst zulassige Grundflachenzahl im Gebiet betrédgt 0,4, § 19 BauNVO
bleibt unberihrt.

(3) Die zulassige Geschossflachenzahl im Gebiet betragt 1,2.

(4) Es sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig.

(5) Im Baugebiet ist ausschlielRlich offene Bauweise zulassig.

(6) Die Hohe der Gebaude darf 35 m DHHN (Firsthéhe bzw. oberster
Abschluss) nicht libersteigen.

(7) Bezugshohe fir die Gebaudehohe ist der Hohenfestpunkt HP 80014 -
22,810 m DHHN, nordlich, Gehweg Liineburger StraRe.

3 Oberflachenwasser

(1) Die Behandlung des Oberflachenwassers erfolgt auf den Baugrundstiicken.
Dabei ist anfallendes Wasser getrennt nach dem Ursprung aus Dach- und
Verkehrsflaichen zu sammeln und in geeigneter Weise Uber Mulden und
Rigolen abzufiihren. Zusatzlich sind im 6stlichen Bereich des Flurstiicks 403
gemeinsame Anlagen zur Einleitung in das Grundwasser bzw. zur Verdunstung
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vorzusehen. Im Bereich des Wohngebietes sind dezentrale Anlagen an
geeigneter Stelle anzuordnen und Uberldufe an die Einleitungsstelle zu
flhren.

(2) Stellflachen far PKW sind auf mindestens 50 % der Fliche mit
Befestigungsmaterialien mit einem Fugenanteil von mindestens 10 %,
Fugenbreite > 1 cm, versickerungsfahig herzustellen.

4 Griinordnerische Festlegungen

(1) Innerhalb der privaten Griinflache GFp1 ist eine dreireihige Strauchhecke,
Pflanzabstand der Reihen 1,00 m, untereinander 1,50 m versetzt, mit
heimischen Arten anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Verbleibende
Freirdume sind mindestens mit Rasensaat zu begriinen.

(2) Innerhalb der privaten Griinflache GFp2 ist eine dreireihige Strauchhecke,
sonst wie vor, anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Im Abstand von 10 m sind
niedrig wachsende Laubbdaume als Heister beizumischen. Freirdume sind mit
bodendeckenden Pflanzen zu schlieRen.

(3) Innerhalb der Baugebietsflaichen ist im Bereich der Parkplatze, Frei- und
Seitenrdume je angefangene 250 m? bebauter und/ oder versiegelter Flache
mindestens 1 einheimischer Laubbaum anzupflanzen und auf Dauer zu
erhalten.

(4) Die straRenbegleitenden Laubbdume an der Liineburger StraBe sind zu
erhalten, abgangige Geholze sind zu ersetzen. Liicken von mehr als 20 m sind
durch heimische Laubb3aume zu schlieen und auf Dauer zu erhalten.

(5) Boschungen und unversiegelte StraRenseitenrdume sind mindestens mit
Rasenansaat zu begrinen.

(6) Unversiegelte Freiflaichen innerhalb der Bauflachen sind mindestens mit
Rasenansaat zu begriinen. Schotterflichen sind ausschlieBlich in Bereichen
der Regenwasserbehandlung zuldssig.

(7) Der Bereich RW st als groRflachige Regenwassermulde mit
Feuchtwiesencharakter anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Eine
randbegleitende Bepflanzung mit Baumen und Strauchern ist mindestens hin
zur Wohnbebauung im Norden vorzusehen.

8) Zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturraum sind externe
AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Diese erfolgen auf Flachen der
Wohnungsbaugesellschaft der Hansestadt Salzwedel.

5 Lichtimmissionen

(1) Zur Vermeidung schéadlicher Einfllisse aus Beleuchtungsanlagen ist fiir
Bauvorhaben innerhalb des Sondergebietes ein Beleuchtungskonzept der
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AuBenbeleuchtung als Bestandteil der Bauvorlagen zu erarbeiten. Dabei ist
die Normenreihe DIN 67528 und EN 13201 mit zu Grunde zu legen.

(2) AuRenleuchten und beleuchtete Werbeanlagen sind so auszulegen, dass
Blendwirkungen vermieden werden.

(3) Es sind Leuchtmittel mit geringem UV- und Blaulichtanteil zu verwenden.
(4) AuRenbeleuchtungen aller Art sind wahrend der Nachtstunden von 22:00
bis 6:00 Uhr auf eine Orientierungsbeleuchtung bis maximal 10 Lux zu
beschranken. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind abzuschalten.

6 Larmschutz

(1) Im Bereich der Offentlichen StralRenverkehrsfliche st die
Hochstgeschwindigkeit im Bereich der Abbiegebereiche und Zufahrten auf 30
km/h, innerhalb der privaten Verkehrsflachen auf 15 km/h zu begrenzen.

(2) Zur weiteren Abminderung von Fahrgerauschen sind die Oberflachen der
Zufahrten und Fahrstreifen zu Stellplatzflaichen und Lieferzonen mit
larmmindernden Deckschichten auszufiihren.

(3) Die Fahrbahndecke der Liineburger StraRe ist, beginnend an der
Einmindung Boddenstedter Weg, mit einer Stralendeckschicht mit
[armmindernder Wirkung gemaR Tabelle 4a der RLS-19 instand zu setzen.

7 Pflanzenliste

Fiir Pflanzungen nach dieser Satzung sind heimische, nicht invasive Strdaucher
und Baumarten zu verwenden. Eine Artenliste ist Bestandteil der Satzung.

Nachfolgend die Liste heimischer Arten, Auszug:

PFLANZENLISTE

(STANDORT FRISCH, SONNIG BIS LICHTSCHATTIG)
GRORKRONIGE LAUBBAUME UBER 20 M (WUCHSFORM)
QUALITAT: HOCHSTAMM 3XV.DB 16-18

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Carpinus betulus Hainbuche

MITTELGRORKRONIGE LAUBBAUME 10 — 20 M (WUCHSFORM)
QUALITAT: HOCHSTAMM 3XV.DB 14-16
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Acer campestre Feld-Ahorn

Corylus colurna Baumhasel

Sorbus aria Mehlbeere

Salix caprea Sal-Weide

(Obstbaume Qualitat: Hochstamm 3xv.DB 12-14)

KLEINKRONIGE LAUBBAUME UND STRAUCHER KLEINER 10 M (WUCHSFORM)
QUALITAT: 2XV. HOHE 60 — 100

Corylus avellana Strauch - Hasel

Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhiitchen
Sambucus racemosa Traubenholunder

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Crataegus monogyna WeilRdorn

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Acer campestre Feld-Ahorn

Rosa canina Hunds-Rose

Prunus spinosa Schlehe

KLETTERGEHOLZE, FASSADENBEGRUNUNG

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu
Lonicera periclymenum Wald-Geil3blatt

8 Nachrichtliche Hinweise

Der Planteil A enthalt nachrichtliche Hinweise zur Beachtung und Umsetzung.

Nachrichtliche Hinweise im Planteil A

1. Denkmalschutz

Der gesamte Planbereich befindet sich innerhalb eines Bereiches
archdologischer Kulturdenkmale. Vorgeschaltet bzw. begleitend zur
Umsetzung von BaumaRnahmen ist gemaR § 14(9) DenkmSchG eine
fachgerechte archdologische Dokumentation (Sekundarerhaltung)
erforderlich. Fur alle BaumaRnahmen ist eine denkmalrechtliche
Genehmigung einzuholen.
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2. Natur- und Landschaftspflege

(1) Im Baubereich befindliche Geholze sind gemafl DIN18920 vor jeglicher
Beeintrachtigung zu schitzen. Dies gilt insbesondere fir die an der
Lineburger StralRe gelegenen Laubbdaume.

(2) Die Bauausfiihrung hat unter Beachtung des allgemeinen und besonderen
Artenschutzes gemdR §§ 39 Abs.1 und 44 Abs.1 BNatSchG zu erfolgen. Bei
etwaigen Hinweisen auf vorkommende geschiitzte Tier- und Pflanzenarten ist
in dem Falle unverziglich die Untere Naturschutzbehorde des Altmarkkreises
Salzwedel zu informieren. Baugruben sind tagesaktuell wieder aufzufillen.

5.2.2 Art der baulichen Nutzung - Begriindung

Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet wird im Plangebiet wie folgt
festgesetzt:

»,Sondergebiet Einzelhandel” (SO) gemaR § 11 Bau NVO.

Als Sondergebiet gemafl § 11 Bau NVO sind Flachen fir ausgewahlte
Nutzungen festzusetzen, hier als Einzelhandelsgebiet. Sie dient der Ansiedlung
eines Einzelhandelsbetriebes und soll im konkreten Fall Verkaufsraumflachen
tUber 800 m? ermdoglichen. Vorgesehen ist die Ansiedlung eines
Lebensmitteleinzelhdndlers mit einer Verkaufsraumbeschriankung auf in
Summe aller Flachen von maximal 2000 m?.

Die Sondergebietsfestsetzung ersetzt das bisherige Mischgebiet und dient der
geplanten Ansiedlung einer grofRflachigen Verkaufseinrichtung fir
Lebensmittel mit dem Ziel der wohnortnahen Versorgung des westlichen
Stadtgebietes und des nahen Umfeldes nach den Anregungen des 15 —
Minuten — Stadt — Konzeptes, wonach Ziel der urbanen Entwicklung die
Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen fulllaufig oder mit dem Fahrrad

den Bewegungsradius von 15 Minuten nicht iberschreiten sollen.
(Vgl. Forschungsprojekt ,Die Stadt der Viertelstunde” Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung)

Geregelt werden sollen weiter Auswirkungen potentiell schéadlicher
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr,
auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.
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Der westliche Bereich des Plangebietes wird als , Allgemeines Wohngebiet”
(WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

§ 4 BauNVO besagt,
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Um im Allgemeinen Wohngebiet ruhige Wohnverhaltnisse sicherzustellen,
sind folgende im Absatz (3) des § 4 BauNVO aufgefiihrten Einrichtungen auch
ausnahmsweise nicht zugelassen:

- Tankstellen

Die Festsetzung dient der Regelung der baulichen Nutzung und orientiert sich
an den Verhaltnissen der ndheren Umgebung. Hier sollen die bestehenden
Strukturen des Gebietes auf die siidliche Straflenseite der Liineburger StraRe
ausgedehnt und ein Ubergang zur bestehenden Bebauung Richtung Westen
vollzogen werden.

5.2.3 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise - Begriindung

Mit dem Mal} der baulichen Nutzung kann gemaf} § 16 Abs. 2 BauNVO die
Grundflachenzahl, Geschossflaichenzahl, Zahl der Vollgeschosse, oder eine
Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzungen bestimmt
werden. Die Festsetzungen dienen der Harmonisierung der Bebauung hin zu
den bestehenden Bebauungen und verhindern gleichsam eine Uberbetonung
der Neubebauung. Fiir das Sondergebiet wurden Regelung zur Begrenzung
der Verkaufsraumflaichen und der Sortimentsauswahl getroffen. Diese
beruhen auf den Ergebnissen der Standortanalysen (vgl. U 005
Auswirkungsanalyse).

Weiter wurden fiir das Sondergebiet Ausnahmen vom § 14 BauNVO
formuliert. Dies dient der Sicherung erforderlicher Flachen in den privaten
Verkehrsraumen. Zur Abminderung der Auswirkungen wurden Festsetzungen
zur Oberflachenbeschaffenheit der Verkehrsflachen und zur
Fahrgeschwindigkeit an anderer Stelle eingefligt.
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Ausgehend von der Hohenlage des Gebietes in Bezug auf die vorhandene
Bebauung erfolgten Einschriankungen in der Geschossigkeit und der
Gesamthohe der baulichen Anlagen. Ziel ist die Harmonisierung des
StraBenbildes und die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch
weitrdaumige Verschattung.

5.2.4 Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Plan aufzunehmen sind MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft. Sie dienen dem Ausgleich zusatzlich
entstehender Versiegelungen, dem Bodenverbrauch und dem Schutz des
Landschaftsbildes. Die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen folgen
dabei den Erfordernissen der Ausgleichsbilanzierung. Im Plangebiet wurde
weiter der Schutz der Baumallee an der Lineburger Stralle festgeschrieben
und deren Erhalt und Entwicklung bestimmt. Strallenseitenrdume sollen auch
weiterhin als Griinflachen erhalten bleiben. Gleiches wurde fiir Freirdume auf
den Grundstiicken bestimmt.

5.2.5 Pflanzgebote

Grinordnerische Festsetzungen zum Bebauungsplan sind als
AusgleichsmalRnahmen gemal Landesnaturschutzgesetz zu treffen, um den
zusatzlichen notwendigen Eingriff in die Natur moglichst vollstandig
auszugleichen.

Die Verantwortlichkeit und der Ausfiihrungszeitraum zur Ausflihrung der
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden durch die Hansestadt Salzwedel
geregelt. Zum Ausgleich des Eingriffs in die Natur und Landschaft und zur
Abminderung der Folgen aus Bodenversiegelung werden Pflanzgebote
festgesetzt. Die EinzelmaBnahmen griinden auf den Empfehlungen der
Fachplanungen. Eine Artenliste heimischer Arten wird in den Plan
aufgenommen.

5.2.6 Externer Ausgleich

GemadR den Ergebnissen der Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht sind
1149 Okopunkte zusitzlich auszugleichen. Die relativ geringe Bilanzdifferenz
resultiert hier aus den bereits vorbestehenden Bebauungen des Gebietes.
Externe MalRnahmen werden erforderlich, da die Entsiegelung der
vorhandenen Bauflachen in weiten Teilen durch die Neubebauung verbraucht
werden wird. Hierzu werden Fldachen innerhalb bestehender Wohngebiete der
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Wohnungsbaugesellschaft der Hansestadt Salzwedel mbH im Bereich des
Stadtgebietes festgelegt. Es erfolgen hier Entsiegelungen und Anpflanzungen.
Die MaRRnahmen erfolgen in:

- Bereich Salzwedel, SonnenstraRe, Flur 77, Teilflache des Flurstiick 378,
600 m?

5.2.7 Schutzgut Wasser und Boden

Im Plan sind MaRRnahmen zur Verringerung der Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt und den Bodenverbrauch aufzunehmen. Die Festsetzungen
dienen den Erhalt der natirlichen Grundwasserfunktionen und dem Schutz
des Bodens. Zur Abminderung der Auswirkungen aus der erhohten
Grundflachenzahl im Sondergebiet wurden Anforderungen an die
Beschaffenheit der Oberflachenbefestigung im Bereich der Parkplatze
getroffen. Eine Abminderung bei der Berechnung der Grundflachenzahl soll
ausdricklich nicht erfolgen.

5.2.8 Immissionsschutz

GemadR dem Ergebnis der Schallprognose waren Festsetzungen zum
Larmschutz besonders beziiglich der Verkehrssituation erforderlich. Hier
werden aktive Malnahmen ergriffen in deren Ergebnis schadliche
Auswirkungen verhindert werden sollen. Im Zuge des Monitoring ist die
Effektivitat der MaBnahmen durch Messung zu prufen.

Ebenfalls kritisch ist die Entwicklung der Lichtimmissionen zu betrachten. Hier
waren Regelungen zur Vermeidung von Blendwirkungen und nachtlicher
,Uberbeleuchtung” einzufiigen.

Sonstige schadliche Einfllisse werden nicht erwartet.

5.2.9 Nachrichtliche Hinweise

Nachrichtliche Hinweise werden entsprechend dem Ergebnis der Beteiligung
in den Plan aufgenommen. Sie betreffen vorrangig MaBnahmen im Zuge der
Umsetzung der Planung:

- Denkmalschutz, Sekundéarerhaltung
- Natur- und Landschaftsschutz
- Artenschutz
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5.3 NATUR UND LANDSCHAFT, ARTENSCHUTZ

GemaB § 1la BauGB ist (iber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung
der Eingriffsregelung und des Verursacherprinzips zu entscheiden. Aus diesem
Grund sind in einem Bebauungsplan Festsetzungen unter der Zielsetzung zu
treffen, welche die zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren
und  unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Auf der Grundlage der
Ergebnisse des Umweltberichtes wurden dazu MaRnahmen bestimmt, vgl.
hier Punkt 5.1.4 bis 5.1.6.

5.4. VERKEHR, ERSCHLIERUNG, IMMISSIONEN

5.4.1 Verkehr

Die innere ErschlieBung und Anbindung der Planflache an den 6rtlichen und
Uberortlichen Verkehr erfolgt Uber vorhandene Straflen, welche an die
Situation anzupassen sind. Erforderlich sind die Schaffung von
Grundstickszufahrten, Stellpldatzen und Lieferwege sowie die Regelung des
fuBlaufigen Verkehrs.

5.4.2 ErschlieBung
Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesen, der Versorgung mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1
Abs. 5 Nr. 8 BauGB), sowie die Sicherung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes:

\

eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung,

\J

den Anschluss an die zentrale Wasserver- und Abwasserentsorgung,
den Anschluss an das Heizmedien-, Elektrizitdtsnetz und an das

\J

Fernmelde-/ Digitalnetz,
die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post,
eine geordnete Oberflaichenentwasserung und

VR

einen ausreichenden Feuerschutz sowie Voraussetzungen fiir den
Einsatz von Hilfs- und Rettungskraften

Diese Faktoren sind im Plangebiet bereits gesichert. Erforderlich ist die
Anbindung der Baugrundstiicke selbst. Weiter Hinweise enthalten die
Ausflihrungen unter Punkt 3.
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5.4.3 Immissionsschutz

Im Ergebnis der Larmprognose ist festzustellen, dass LarmschutzmaBnahmen
durch die Umsetzung der Planung erforderlich werden. Im Zuge des
bestimmungsgemadllen Betriebes sind unter Einhaltung der technischen
Bestimmungen unzumutbare Beeintrachtigungen aus technischen Anlagen
nicht zu erwarten. Die Verkehrsbelastung des Gebietes verlagert sich jedoch
aus dem Knotenpunkt am Boddenstedter Weg heraus in das Gebiet. Zur
Abminderung der Belastung ist es erforderlich bauliche MaBnahmen zu
ergreifen, hier in der Art der Ausbildung der Fahrbahnoberflaichen und
Geschwindigkeitsbegrenzungen einzufihren. Abweichend zum
Innenstadtkonzept, mit einer 20 km/h Zonenregelung, wird die Herabsetzung
der Geschwindigkeit auf 30 km/h im Gebiet als ausreichend betrachtet.
SinngemalR wird fir den privaten Stellplatzbereich des Sondergebiets eine
Begrenzung auf 15 km/h bestimmt.

Ggf. erforderliche zeitliche Beschrankungen des Lieferverkehrs sind im
Einzelfall innerhalb der Baugenehmigungsverfahren zu bewerten.

Storend wirkt weiter die erwartete, zunehmende Beleuchtung wahrend der
Abend- und Nachtstunden. Hierzu sind im Zuge der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren Beleuchtungskonzepte vorzulegen, die
insbesondere stérende Blendwirkungen verhindern und Beleuchtungsstarke
und -zeitraume definieren.

Sonstige, storende Immissionen sind im Zuge der Planung nicht bekannt
geworden.

5.5 REGEN- ,OBERFLACHEN- UND GRUNDWASSER, BODEN

5.5.1 Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachen- / Niederschlagswasser
von befestigten / bebauten Flachen ist auf dem Grundstiick zu belassen und
moglichst auch einer Weiternutzung, als Brauchwasser oder zur
Grundstlcksbewdsserung, zuzufiihren bzw. in der belebten Bodenzone zu
versickern. Hierflr sind zugelassene Versickerungssysteme zu verwenden,
welche einen ausreichenden Grundwasserschutz gewdhrleisten. Bei der
Planung der Sickeranlagen sind die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA - A 138
der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. als
allgemein anerkannte Regeln der Technik einzuhalten. Oberflachenwasser aus
Verkehrsflaichen wird in einem Versickerungsbereich gesammelt und utber
belebte Bodenzonen im Gebiet dem Grundwasserkdrper zugefiihrt. Die
Einleitung von Oberflaichenwasser bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.
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Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn bei der UWB des Altmarkkreises Salzwedel
zu beantragen.

5.5.2 Grundwasser / Gewasser

Besondere MaRnahmen zum Schutz des Grundwassers werden auf Grund der
Nutzung und der vorhandenen Grundwasserflurabstande nicht erkannt. Sollte
im Zuge von Baumalnahmen eine Grundwasserabsenkung, auch wenn diese
nur zeitweilig erfolgt, notwendig sein, stellt diese gemald § 9 Abs. 1 WHG eine
Gewadsserbenutzung dar und bedarf gemdlR § 8 Abs. 1 WHG einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn bei der UWB
des Altmarkkreises Salzwedel zu beantragen.

Gewdsser sind im  Plangebiet nicht vorhanden / betroffen.
Wassergefdhrdende Stoffe sind in der Planung nicht im schadlichen Mal}
vorhanden. Hingewiesen wird auf die Erlaubnispflicht gewerblicher
Bohrungen und Aufschlisse.

5.5.3 Schutz des Bodens

Die weitgehend urbanen Flachen des Plangebietes sind im Bestand bereits
stark Gberformt und versiegelt. Lediglich die ausgewiesenen Wohnbaufldchen,
bisher in Teilen als Kleingarten genutzt, sind heute theoretisch unversiegelt.
Bei den BaumalRnahmen anfallender Mutterboden ist nach Mdglichkeit in den
Freiflachen wieder einzubauen und zur Gelandemodellierung zu nutzen.
Besondere Mallnahmen zum Schutz des Bodens werden hier nicht naher
bestimmt. Hinweise zum Bodenschutz sind im Umweltbericht verankert.
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6. DURCHFUHRUNG

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind folgende MalBnahmen
notwendig:

(2) Bodenordnung, Parzellierung der Flachen

(2) Untersuchungen auf Bodendenkmale, Sekundarerhaltung

(3) Freimachung und Riickbau baulicher Anlagen des Bestandes

(4) Anpassung der verkehrlichen ErschlieBung

(5) Erweiterung der Anlagen der 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen, Loschwasserbereitstellung, Regelung des
Regenwasserabflusses

(6) Umsetzung der Bebauung

(7) Durchfiihrung von Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen innerhalb
des Gebiets

(8) Ausgleichmallnahmen aullerhalb des Gebietes

Die Kosten der Erschliefung werden durch die Wohnungsbaugesellschaft der
Hansestadt Salzwedel mbH, als NutznieBer der Planung, im Zuge der
erforderlichen ErschlieBungs- und landschaftspflegerischen Begleitplanung
ermittelt. Kostentrager ist die Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Salzwedel
mbH. Kosten der BaumaRBnahmen liegen beim jeweiligen Bauherrn.
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7. FLACHENBILANZ

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 1,69 ha. Es wird im Bestand
gewerblich und gartnerisch genutzt, einzelne kleinere Griinflachen und bereits
vorhanden Verkehrsflichen sind in der Betrachtung anzusetzen. Mit
einbezogen werden Teile des Friedhofsgrundstiicks. Hier erfolgen
RickbaumaBnahmen, die bei der Ausgleichsbilanzierung zu bericksichtigen
sind. Vorhandene Wege sind im Gebiet (iberwiegend befestigt. Die detaillierte
Betrachtung ist in der Bilanzierung und den Betrachtungen des
Umweltberichtes erfasst. Die Flachen sind verfigbar.

Von der Planung betroffen sind folgende Bereiche der Gemarkung Salzwedel,
Flur 42 und 43:

Flurstiick GroRe bisherige Nutzung
43-198 4.140 m? StraRenverkehrsflache und Seitenraume
Teilflache an der Liineburger Stralle
42-29 2.400 m? Kleingadrten im Plangebiet
42-277 8.954 m? Gewerbliche Nutzflache, Bauhof
42-403 1.390 m? Wegeflurstlick, Brache, Bauhof
Summe 16.884 m?
1,69 ha

Angaben gemaR Vermessungsplan und Grundbuch

Im bestehenden Gebiet ergibt sich daraus nachfolgende Einordnung:

Flurstiick GroRe Anteil Typ Nutzung
43-198 4.140 m? 2.490 m? VSB StraRenflachen
Teilflache VSA Gehweg
1.650 m? PYY Seitenrdume /
Rasen
19 Stk HEC Einzelbaume
erhalt
42-29 2.400 m? 2.270 m? AKE Kleingarten
130 m? B.... Gebsude
42-277 8.954 m? 865 m? AKE Kleingarten
85 m? B.... Geb&ude
(Bauhof) 8004 m? nach besonderer | Gewerbliche
Aufteilung Nutzflache,
Bauhof
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Flurstiick GroRe Anteil Typ Nutzung
42-403 1.390 m? 955 GSB Wegeflurstiick,
Grinflache
35 m? B.... Geb&ude
400 m? VSB StraRenflachen,
Bauhof
2 Stk HEX Einzelbaume
erhalt, stidostlich
Summe 16.884 m? 16.884 m?
~1,69 ha ~1,69 ha

Mit Umsetzung der Planung ergeben sich die folgenden Nutzungen:

Nutzung GroRe Anteil bebauter und befestigter Flache
StraBenverkehrsflache 4.140 m? bis 70 % = 2898 m?
Sondergebiet ,EH” 8.435 m? bis 90 % = 7592 m?
Allg. Wohngebiet WA 3.275 m? bis 60 % = 1965 m?
Grinflachen 670 m? 0m?
Flachen far die 364 m? 0m?
Regenwasserbehandlung
Summe 16.884 m? 12.455 m?
~1,69 ha ~74%
Angaben gemaR Planentwurf
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8. UMWELTBERICHT

Die Aufstellung und Fortschreibung des Umweltberichtes erfolgt auf der
Grundlage der Ergebnisse der durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung.
Begleitend hierzu erfolgten Voruntersuchungen zur Vertraglichkeit zum
Verkehr, Larm, Artenschutz und Baugrund. Der detaillierte Umweltbericht der
IHU Geologie und Analytik GmbH, ist Bestandteil der Begriindung und liegt
bei. Zusammenfassend wird festgestellt:

Auszug aus dem Umweltbericht:

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 43-23 ,Einkaufsmarkt Lineburger StraBe 5“ in der
Hansestadt Salzwedel verursachten umweltrelevanten Auswirkungen
ermittelt und dargestellt. Das Ziel des Bebauungsplanes ist es, die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des groRflachigen
Einkaufsmarktes und den ordentlichen Ubergang zur bestehenden
Wohnbebauung zu schaffen.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabengebietes betragt 16.844 m2 und
liegt in der Gemarkung Salzwedel, Flur 42 und 43. Das Vorhabengebiet des
Bebauungsplanes befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Salzwedel.

Der Standort ist durch eine erhebliche Vorbelastung gekennzeichnet. Auf
einem groRen Teil des Geltungsbereiches waren bis vor kurzem die Gebdude
und Versiegelungsflichen des Bau- und Betriebshofes vorhanden. Der
Okologische Wert dieser (Teil-) Flachen ist stark beeintrachtigt.

Die umweltschutzrelevanten Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsplans des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) sowie des
Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion Altmark (REGIONALE
PLANUNGSGEMEINSCHAFT ALTMARK, 2005) werden eingehalten. Wasser-
oder naturschutzrechtliche Schutzgebiete sowie gesetzlich geschiitzte Biotope
sind nicht betroffen.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes werden unter Einbeziehung von
Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaRnahmen keine
Schutzgiiter erheblich und/oder nachhaltig beeintrachtigt.
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Folgende Schutzgiiter wurden einer eingehenden Priifung unterzogen:

- Boden,

- Wasser,

- Klima/ Luft,

- Arten und Biotope,

- Landschaftsbild,

- Mensch,

- Kultur- und Sachgiiter.

Die nachstehende Tabelle fasst die Bewertung der Auswirkungen auf die
verschiedenen Schutzgiter zusammen, wobei zwischen Auswirkungen
wahrend der Bauphase, Auswirkungen der dauerhaften Anlage und
Auswirkungen durch den laufenden Betrieb unterschieden wird.

Auszug Umweltbericht:

Schutzgut Erheblichkeit von Erheblichkeit von Ergebnis
baubedingten anlagen- und
Auswirkungen betriebsbedingten

Auswirkungen

Boden mittel mittel mittel
Wasser gering gering gering
Klima / Luft gering gering gering
Tiere und Pflanzen mittel gering mittel
Landschaftsbild gering gering gering
Mensch mittel mittel unter Einbeziehung mittel

von
MinderungsmaRBnahmen

Kultur- und Sachguter mittel aber durch mittel aber durch
begleitende begleitende
Dokumentation Dokumentation
tolerabel tolerabel

Tabelle 7: Einschatzung der Erheblichkeit der bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen

Der Umweltbericht zeigt die erforderlichen MalRnahmen zur Begrenzung der
Auswirkungen auf. Dabei sind bleibende Verdnderungen nicht zu vermeiden,
deren Erheblichkeit sich jedoch auf ein unschadliches MaR begrenzen lasst.

Der vollstandige Umweltbericht ist unter dem Punkt U 03 der Begrindung
beigeflgt.
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9. ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplan dient der Schaffung ordentlicher planungsrechtlicher
Verhaltnisse und der Klarung der umweltrelevanten Fragen fiir das Plangebiet
und stellt die Grundlage fiir eine erneute, bedarfsorientierte Bebauung des
Plangebietes dar. Ziel ist die maRRvolle Nutzung vorhandener Ressourcen, hier
als Umnutzung und Verdichtung eines bestehenden Baugebietes im
Stadtgebiet der Hansestadt Salzwedel. Durch die geplante Ansiedlung einer
grof¥flachigen Verkaufseinrichtung wird hier fiir das westliche Stadtgebiet eine
wohnortnahe, fullldufig erreichbare Versorgung gesichert. Die ergdnzend
geplante Wohnbebauung schliel3t die Licke zur bestehenden Bebauung im
Westen und Stiden der Liineburger StraBe und rundet das Quartier insgesamt
ab. Im Ergebnis der gefiihrten Betrachtungen kann festgestellt werden, dass
sich die Planung an den lbergeordneten Vorgaben orientiert und negative
Auswirkungen, nach Durchfihrung von Ausgleich-, Ersatz- und
Minderungsmalnahmen insgesamt nicht erwartet werden.

Die Umsetzung der Planung wird den Zielvorstellungen gerecht. Dabei sind
erhebliche und/oder nachteilige Auswirkungen im Zusammenhang mit der
Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 43-23 ,Einkaufsmarkt Lineburger
StralRe 5“ in der Hansestadt Salzwedel nicht zu erwarten.

Fur den Entwurf:

Salzwedel, 25.08.2025 gez. Olaf Konig, planungsring altmark Salzwedel
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