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Teil A
1. Rechtsgrundlage

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage der §§ 1-4c und 8-12 des Baugesetzbuches (BauGB)
i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S.
1748) in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (BauNVO) vom
23.01.1990 (BGBI. 1 5.132) und der Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung
des Planinhaltes (PlanZV90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 5.58), jeweils in der Fassung der letzten
Anderung.

2. Veranlassung
2.1 Voraussetzungen, Ziele und Notwendigkeit des Bebauungsplans

Ein ansdssiges Unternehmen beabsichtigt, sein am Standort bereits befindliches Betriebsgeldnde vertriglich
umzugestalten und zu erweitern. Die geplante Erweiterung steht dabei jedoch im Konflikt mit derzeitigen
Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans. Um eine geordnete und vertrigliche Erweiterung des
Betriehes am Standort zu ermdglichen, beabsichtigt die Hansestadt Salzwedel, die Anderung des
Bebauungsplans zu betreiben.

2.2 Begriindung des gewihlten Anderungsumfangs

Nachfolgend wird begriindet, warum eine Anderung des Bebauungsplanes geeignet und notwendig fiir die
geplante Erweiterung am gezeigten Standort ist.

Ziel der Planung ist die Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung in Verbindung mit der
Erhaltung dauerhafter Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen am Standort und Schaffung von zusétzlichen
Arbeitspldtzen zum Erhalt der Wertschdpfung in der Region. Dies soll im Einklang mit den wirtschaftlichen
Notwendigkeiten der ansdssigen Unternehmen und den bereits giiltigen Einschrdankungen im bestehenden
Plangebiet, die vorrangig dem Schutz der Umgebung dienen, erfolgen.

1. Entwicklungsabsichten der Hansestadt Salzwedel

Der Anderung des Bebauungsplans stehen keine anderweitigen Entwicklungsabsichten der Hansestadt
Salzwedel entgegen. Fiir das Plangebiet und seine Umgebung liegen keine sonstigen oder entgegenstehenden
Planungs- und Entwicklungsabsichten vor, die mit einer Verwirklichung des im Plangebiet beabsichtigten
Vorhabens im Konflikt stehen. Die Anderung der bisherigen Festsetzungen umfasst dabei grundsatzlich
bestehende Regelungen zur baulichen Nutzung innerhalb der bereits geltenden Plangebietsfliche.
Erweiterungen des Plangebietes erfolgen lediglich zur Einbeziehung bisher auBerhalb liegender Ausgleichs- und
Verkehrsflachen.

2. Anderungsumfang

Die Gornig GmbH & Co.KG, als ansdssiges Unternehmen, plant die Erweiterung ihrer Betriebsanlagen /
Gebdude am Standort Schillerstrale. Der Betrieb ist als GroBhandelsunternehmen im Bereich der
Haustechnik/Sanitar und Heizungsanlagen titig und erfillt die Voraussetzung des & 6 BauNVO als nicht
wesentlich stérender Gewerbebetrieb. Mit Anzeige der Planungsabsicht und erfolgter Priifung und Eréffnung
eines Verfahrens ergeben sich folgende grundsitzliche Anderungen:

1. Der Geltungsbereich des Plans ist mit Ausnahme der Einbeziehung von Ausgleichsflachen unberiihrt,
alle beabsichtigten Anderungen erfolgen innerhalb des bestehenden Gebietes.

2. Die grundsatzliche Festlegung, eingeschrinktes Gewerbegebiet, ist unberiihrt, ebenso die
Festsetzungen zur GFZ/GRZ und der Geschossigkeit.

3. Esergeben sich Widerspriiche zu bisherigen Festsetzungen:

- Widerspriiche bestehen zu den Héhenfestsetzungen, bisher Traufhthe 8,00 m, hier wird eine
Klarstellung fiir die insgesamt zuldssigen Gebdudeh&hen notwendig;
- Die Baugrenzen siidwestlich sollen angepasst werden;
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- Bestehende Leitungszonen fir Trinkwasser und Gas sollen aus den geplanten Baufenster
heraus umverlegt werden, soweit die Notwendigkeit zur Festsetzung Uberhaupt noch
besteht, sollen diese an den westlichen Gebietsrand zusammengefasst werden;
Die grinordnerischen Festsetzungen im Siiden und Westen, angrenzend an die
Wohnbebauung, miissen neu gefasst werden;

- Die Regenentwasserung ist neu zu organisieren;

- Festsetzungen zum Schutz der Wohnbebauung missen konkret definiert werden.

2.3. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Anderungsgebietes ist festgelegt durch die Grenzen des bestehenden Plangebietes.
Das Gebiet wird ergdnzt durch die zugehérigen, nunmehr angrenzenden Griin- und Verkehrsflichen. Es umfasst
folgende Flurstiicke:

Gemarkung: Salzwedel

Flur: 34

Flurstiicke: 143, 144, 145, 146, 172/2

Teilflichen der Flurstiicke: 168/1, 169/1, 172/3, 279/1, 390, 425, 630, 631, 900/166

Das Plangebiet des Bereiches der 3. Anderung hat eine GréRe von 3,21 ha

2.4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus
dem Fldchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan fiir das Stadtgebiet der Kernstadt der Hansestadt Salzwedel stellt die Fliche als
gewerbliche Bauflache dar. Die Art der Nutzung - eingeschrinktes Gewerbegebiet - wird nicht verindert, so
dass auch die Plandnderung aus dem Flichennutzungsplan entwickelt ist.

Die Vorgaben der Landesplanung und des Regionalen Entwicklungsplanes Altmark bleiben durch die Anpassung
des Gebietes unberihrt und entsprechen ansonsten den dort genannten Zielsetzungen, hier Starkung und
Entwicklung der Hansestadt Salzwedel als Mittelzentrum, indem einem mittelstindischen Unternehmen durch
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen eine Umgestaltung und Erweiterung am Standort
Salzwedel erméglicht wird.

Da es sich bei der Plananderung lediglich um die Anderung von Festsetzungen innerhalb eines bereits
beplanten und bebauten Gewerbegebiets handelt, stellt die oberen Landesplanungsbehérde in ihrer
Stellungnahme vom 17.02.2015 fest, dass die vorgesehene Plandnderung nicht raumbedeutsam im Sinne von
raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend ist. Die Belange der Raumordnung werden nicht beriihrt.

3. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
3.1. Lage in der Gemeinde, Geldndeverhiltnisse

Die Hansestadt Salzwedel befindet sich im nérdlichen Bereich des Altmarkkreises Salzwedel in Sachsen-Anhalt.
Durch sie fiihren die Bundesstraen 71, 190 und 248. Anbindungen bestehen in Richtung Magdeburg A 14,
Uelzen, Wolfsburg A 39, Richtung Seehausen/Osterburg und Lichow/Dannenberg. Bahnverbindungen
bestehen nach Stendal und Uelzen (Amerikalinie).

Das Plangebiet selbst befindet sich im éstlichen Randbereich, im Innenbereich der Hansestadt Salzwedel an der
SchillerstraBe, ehemals K 1002, Ausfahrt Richtung Norden, Ritze / Chiiden.,

Das Gebiet liegt auf einer Hohenlage von ca. 22 m i.NHN und ist insgesamt durch geringe Hhenunterschiede
gekennzeichnet. Das Umfeld des geplanten Standortes wird bestimmt durch Wohn- und Gewerbeflichen,
stidlich grenzen Landwirtschaftsflichen hin zur offenen Landschaft an. Bedingt durch die gewerbliche
Uberprigung ist kaum noch urspriingliche Vegetation vorhanden. Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt (iber die
Schillerstrafie, ehemals K 1002, die im weiteren Verlauf stadteinwirts an das Netz der BundestraRen anbindet.
Eine weitere Anbindung an das BundesstraRennetz besteht ortsauswirts.

Die Lage und ein Uberblick zur Gelandestruktur sind aus der beigefiigten Abbildung auf Basis der
topographischen Karte ersichtlich.
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3.3. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Das Plangebiet der Anderung hat eine GréRe von ca. 3,21 ha. Es umfasst die folgenden Flurstiicke im Ganzen
bzw. Teilflichen:

Gemarkung: Salzwedel Flur: 34 Flurstlcke: 143 (HDL) 6506 m2
144 (HDL) 6429 m2
145 (HDL) 4411 m2
146 (HOL) 9892 m2
172/2 {STV) 544 m2
Teilflachen: 168/1 (LWS) 444 m2

169/1 (LWS) 396 m2
172/3(STV) 53 m2
279/1(STV) 7 m2

390 (GRU) 104 m2
425 (STV) 10 m2
630 (STV) 28 m2
631 (GRU) 1180 m2

900/166 (LWS) 2140 m2
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3.4. Nutzung, Freiflichen und Landschaftsbild, Bodenbeschaffenheit

Der Betrachtungsraum ist durch eine landwirtschaftlich geprigte Kulturlandschaft charakterisiert und ist dem
Naturraum , Westlichen Altmarkplatten” zuzuordnen.

Die Westlichen Altmarkplatten gehéren dem schon subatlantisch gepragten Binnentieflandklima des
Niederelbegebietes und der Liineburger Heide im Nordwesten und Westen an. Die Jahresmitteltemperaturen
betragen rund 8,5° C, die mittleren Julitemperaturen 17,5° C. Die Niederschldge erreichen im Westen 600
mm/a und sinken nach Osten hin ab (Station Arendsee 578 mm/a).

Das Gebiet befindet sich im nordéstlichen Randbereich der Hansestadt Salzwedel, als Mittelzentrum der
Region, im Ubergang zur offenen Landschaft, Niederungsgebiet,

Die Hohenlage ist durch Hohen um 22 m i.NHN gekennzeichnet, ist in sich eben, nordlich leicht abfallend.

Anhaltspunkte fir schadliche Bodenverdnderungen, Altlasten oder Altlastenverdachtsfliche im Sinne von § 2
Abs. 3 bis 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)sind nicht bekannt.

Die nachfolgende Ubersicht verdeutlicht die Standortparameter.

Standortparameter Kurzbeschreibung

Hohe 4. NHN 21 bis 23 m NHN

Gemarkung Salzwedel

Flur 2

StraBenanbindung Schillerstrae, im Verlauf 6stlich und westlich

Anbindung an B 71 und B 248

Wasserschutzgebiete nach  gegenwirtigen Stand sind  keine
Wasserschutzgebiete im Standortumfeld
vorhanden

Bodentyp Pleistozdne Schwemmsande, Niederungssande,
Mergel, oberflaichennah lemig-schluffige
Sedimente

Schutzgebiete Grof3schutzgebiete, LSG, NSG, FFH- und SPA-

Gebiete sind im Untersuchungsgebiet nicht
ausgewiesen

Lage zu landwirtschaftlichen Nutzflichen angrenzend an das Gebiet im Siiden
Wasserversorgung Uber offentliches Netz

Loschwasser Uber offentliches Netz, natiirl. Gewdasser, Behilter
Stromversorgung Anschluss an das 6ffentliche Netz
Abwasserentsorgung Anschluss an das 6ffentliche Netz
Niederschlagswasserableitung Versickerung und Einleitung in

Regenriickhalteanlagen / Ableitung in Vorflut
Gasanlagen Uber &ffentliches Netz

Telekom Uber 6ffentliches Netz
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4. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplans

Die bestehenden und gednderten Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die Nutzung des raumlichen
Geltungsbereiches im Sinne der beschriebenen Zielvorstellungen ermaglichen. Nachfolgend wird begriindet,
dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen.

4.1. Art der baulichen Nutzung (s o abs. 1 nr. 1 Baucs)

GemadR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 6 und 8 BauNVO wurde fiir das Gebiet der 3. Anderung an der
bestehenden Festsetzung als eingeschrinktes Gewerbegebiet mit nicht wesentlich stérendem Gewerbe
festgehalten. Die Einschrinkung dient dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung und ist im Sinne der
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an Mischgebiete zu verstehen, nach dem Gewerbebetriebe
zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.,

4.2, MaR der baulichen Nutzung (59 Abs. 1 Nr.2 und 4 BauGB)

An den bisherigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wird vom Grundsatz festgehalten. Zu
konkretisieren war die Festsetzung des HohenmaRes, da diese ungewollten Auslegungsspielraum angeboten
hat. Dem folgend wurde die zulidssige Gesamtgebiudehshe nunmehr fir den Bereich der 3. Anderung neu
festgesetzt. Durch Anpassung der bisherigen Festsetzungen zu den Baugrenzen i.V.m. Festsetzungen zu
Leitungszonen und Grinflachen wird die iiberbaubare Grundstiicksfliche erweitert. Ziel ist hier die bisherige
Festsetzung zur Grundflachenzahl auch tatsichlich zu ermdglichen. Die Baugrenze im Westen wurde dem
folgend mit Neufestsetzung von Schutzbereichen fiir Leitungen angepasst und auf einen Abstand von 10,00 m
zur Gebletsgrenze bestimmt. Zu den Wohnhiusern im westlich angrenzenden Wohngebiet besteht damit
weiter ein Abstand von 50 m.

4.3. Héhenbezugspunkt

Die Hohenlage der Gebdude wird fiir die Teilbereiche des Plangebietes im Geltungsbereich der 3. Anderung
durch die Festlegung eines einheitlichen Bezugspunktes und Angaben der maximal zulissigen Gebiudehshe
eindeutig bestimmt. Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Landschaftsbildes und der angrenzenden
Wohnbebauung. Die Baugrenze im Westen wurde mit Wegfall von Schutzbereichen fiir Gasleitungen angepasst
und auf einen Abstand von 10,00 m zur Gebietsgrenze neu bestimmt.

4.4 Geh- Fahr- und Leitungsrechte (59 Abs. 1 nr. 21 BauGs)

Die Leitungsrechte im Gebiet wurden neu geordnet. Dies erfolgte in Anpassung an die tatsichlich
erforderlichen Verhiltnisse und zur Freilenkung bisher belegter, zentraler Flichen. Ausnahmen zur Sicherung
von Anforderungen an den Brand- und Katastrophenschutz wurden aufgenommen. Dies erfolgte in
Abstimmung mit baurechtlichen Erfordernissen und zur Optimierung von in Anspruch genommen Flachen als
Mehrfachnutzung.

4.5, Offentliche und private Verkehrsanlagen, ErschlieBung (s 9 abs. 1 Nr. 11 Bauce)

Anderungen zu Festsetzungen zu den Verkehrsflichen sind allgemeiner Art, Offentliche Flichen sind im
Wesentlichen unbertihrt iibernommen, lediglich der siidliche Geh- und Radweg war in seiner Lage anzupassen.
Aufgenommen wurden textliche Festsetzungen zum privaten Verkehr mit dem Ziel, den Schutz der
angrenzenden Wohnbebauung zu stirken.

4.6 Fldchen fiir die Regelung des Wasserabflusses (s 9 abs. 1 nr. 14 BauGB)

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB wurden textliche Festsetzungen zur Behandlung von Regenwasser
aufgenommen. Die Méglichkeit zur Ableitung in eine Vorflut muss jedoch weiter auf Grund der geologischen
Verhdltnisse zeitverzogert zum Abfangen von Spitzenlasten ermdglicht werden, um einer Vernissung des
Geladndes vorzubeugen, hier bestehendes Regenwassersystem und Einleitung in die angrenzende Vorflut Perver
Grenzgraben oder Einleitung in das &ffentliche Netz.
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Zur ordnungsgemdBen Regelung ist die Erstellung eines Regenwasserkonzeptes im Rahmen der jeweiligen
vorhabenbegleitenden wasserrechtlichen Genehmigung notwendig.

4.7. Grinflachen und Fldchen fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern,
und sonstigen Bepflanzungen (5 5 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Um schadliche Eingriffe in den Naturhaushalt und Boden zu vermeiden, ist es, bedingt durch geplante
Anderungen, erforderlich, zusitzliche Eingriffsregelungen fiir das Plangebiet der 3. Anderung zu treffen.
Abgeleitet aus dem Umweltbericht sind die nachfolgenden MaRnahmen geeignet, den Eingriff auszugleichen:

< Anpflanzung und Verdichtung von Seitenstreifen als Hecke als Ubergang zur angrenzenden
Wohnbebauung im Bereich [1]

4 Anpflanzung als Verschiebung bisherig anderorts vorgesehener AusgleichmaRnahmen im Bereich [2],
hier Streuobstwiese

% Erhalt und Anpflanzung von Einzelbiumen [3]

% Textliche Festsetzungen von MaRnahmen zur Begriinung innerhalb der Verkehrs- und Bauflichen zur
Schaffung von versickerungsfihigen Bereichen und zum Erhalt / zur Verdichtung vorhandener
Baumpflanzungen

Bei der Ermittlung des Eingriffs wurden bisherige, bereits bebaute und befestigte Bereiche mit beriicksichtigt.
Die GegenUberstellung wird in der Eingriffshilanz dokumentiert. Grundsatzlich werden die bisher vorgesehenen
MaBnahmen lediglich umgelenkt, Anderungen an den (iberbaubaren Flichen erfalgen nur geringfiigig. Als
Ausgleich wird hier die Flache [2] neu einbezogen und entwickelt. Diese Festsetzungen dienen ausschlieRlich
der Entwicklung der Flachen im Geltungsbereich der 3. Anderung.

Die Uibrigen Festsetzungen fiir das Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans 1-91 gelten weiter fort.

4.8. Fldchen fiir Versorgungsanlagen / Leitungen (59 Abs. 1 Nr. 13 und 21 BauGB)

Das Gebiet quert eine Hauptversorgungsleitung fiir das Trinkwassernetz. Bisher teilt diese das Plangebiet
innerhalb der Baufenster und verhindert eine effektive Grundstiicksnutzung. Eine zusitzlich vorhandene
Leitungstrasse einer Gasleitung ist dagegen ungenutzt. Um die bisher belegten Flachen freizulenken, sollen
diese Trassen am Gebietsrand einheitlich zusammengefasst werden. Die Festsetzung dient zur
Planungssicherheit des Versorgungstrigers und der Optimierung der gewerblich nutzbaren Flichen.

4.9. Weitere textliche Festsetzungen zum Schutz der Wohnbebauung (59 Abs. 1 nr. 24 Bauga)

Textlich werden MaRnahmen zur Organisation des privaten Verkehrs, und zum Lirmschutz fiir das Gebiet der
3. Anderung festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor
schadlichen Larmeinfliissen.

4.10. Festsetzungen zum Schutz des Landschaftsbildes (59 Abs.1 Nr. 20 und Abs.4 BauGs)

Zum Schutz des Landschaftshildes wurden Festsetzungen zur Ausbildung der Baukérper beziiglich ihrer
Farbwirkung und Eingriinung mit Kletterpflanzen getroffen. Ziel ist eine Vermeidung der Uberbetonung
héherer, raumgreifender Gebiude.

4.11. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

a. UIB: Gemal Anregung der unteren Immissionsschutzbehérde sollten zusitzlich zu der Ausweisung als
eingeschranktes Gewerbegebiet zum Schutz der westlich angrenzenden Wohnbebauung die
Immissionsrichtwerte 55 dB(A)tags und 40 dB(A) nachts fir den Beurteilungspegel eines Mischgebietes in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen werden. Der Anregung wird durch die textliche
Festsetzung § 4 Abs. 5 gefolgt.

Die Festsetzung erfolgt in Hinblick auf sich {iberlagernde Schallquellen im bestehenden Gewerbegebiet und
durch Gewerbe- und Verkehrslarm.
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b. Weitere Forderungen des Katastrophenschutzes bestehen nicht, die Kampfmittelfreiheit ist gesondert,
vorhabenbezogen zu priifen.

C: UWB: Vorhaben im Gebiet bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis, da Oberflichenwasser
regelmdRig abzuleiten ist. Eine Behandlung im Gebiet soll liber abgedichtete Verdunstungsbecken mit
Vorflutanschluss zum Perver Grenzgraben erfolgen. Eine Einleitung in das offentliche Netz ist alternativ
vorhabenbezogen zu priifen.

d. UBB: Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt, bei unerwartetem Aufschluss ist die untere
Bodenschutzbehorde zur Priifung und Bewertung einzubeziehen.

e. Denkmalpflegerische Belange werden nicht beriihrt, bei unerwarteten Funden und Befunden ist die
untere Denkmalbehdrde einzubeziehen,

5. Durchfiihrung des Bebauungsplans
5.1. MaRnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplans erfordert:

- Anpassung der verkehrstechnische ErschlieRung des Gebietes, hier Zufahrten
- Umverlegung von Versorgungsleitungen

- Herstellen der besonderen Verkehrsfldchen im Siiden, hier FuB- und Radweg
- Herstellung der Anpflanzungen gemiR der textlichen Festsetzungen

- SchutzmaRnahmen fir die angrenzende Wohnbebauung

Die Kosten der vorgenannten MaRnahmen werden durch den NutznieRer der Planung getragen und sind in
einem ,Stadtebaulichen Vertrag” nach § 11 BauGB festzuschreiben. Eine gesicherte Finanzierung wird hier
unterstellt und ist nachzuweisen, ein Vorvertrag wurde geschlossen.

5.2. Sonstige Mafinahmen

Die Durchfiihrung bodenordnender MaBnahmen ist erforderlich. Betroffen sind hier angrenzende Bereiche am
stidlichen Gebietsrand im Bereich der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Griinflichen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentliche Belange
6.1, ErschlieBung

Die im BauGB & 1 insbesondere im Abs. 8 genannten Belange erfordern fiir den Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplans:

<% eine entsprechende VerkehrserschlieRung

% eine entsprechende Dimensionierung der zentralen Wasserver- und Abwasserentsorgung, Gas- und
Elektrizitdtsversorgung

< Anlagen der Telekommunikation
eine geordnete Oberflachenentwésserung

“ eine ausreichende Loschwasserbereitstellung

Diese Voraussetzungen sind am Standort bereits weitgehend gegeben. Die zentralen Versorgungseinrichtungen
sind im Gebiet bereits vorhanden. Innerhalb des Gebietes werden diese auf die Anforderungen der neuen
Einzugsflache durch den Vorhabentrager angepasst. Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRung ist bereits im
urspriinglichen Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1-91 eine zuséatzliche, siidliche Anbindung vorgesehen, so
dass weitere MaBBnahmen mit dieser Anderung hier nicht erforderlich werden.
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1-91 , Gewerbegebiet SchillerstraRe” der Hansestadt Salzwedel

Wasser/Abwasser

Einer Umverlegung der Trassen stimmt der VKWA grundsatzlich zu. Es wird darauf hingewiesen, dass
Leitungszonen 6,00 m breit anzulegen sind. Flachen fiir Leitungszonen sollen grundbuchlich gesichert werden,
sie durfen nicht bebaut oder bepflanzt werden. Anlagen der Oberflichenentwiésserung sollen auBerhalb der
Zone liegen.

Gas / Elektrizitat

Die Avacon AG weist darauf hin, dass im Gebiet befindliche Versorgungsanlagen gemadR den
Leitungsschutzanweisungen zu behandeln sind. Eine an der Westseite des Gebietes verlaufende Ferngasleitung
ist auer Betrieb. Ein Riickbau ist nach Abstimmung moglich. Die Versorgung des Gebietes ist gesichert.

Telekommunikation

Die Telekom weist darauf hin, dass Anderungen im Gebiet nicht erforderlich werden. Das Gebiet ist bereits
erschlossen. Auf die Freihaltung der 6ffentlichen Leitungstrassen wird hingewiesen.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Die Anderung von Festsetzungen im Plangebiet der 3. Anderung dient der geordneten Erweiterung und
Entwicklung eines bestehenden gewerblichen Betriebes am Standort. Ziel ist die Wertschépfung in der Region
dauerhaft wettbewerbsfahig zu erhalten.

6.3. Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Durch die Inanspruchnahme von Teilflichen am Randsaum landwirtschaftlicher Flachen werden die Belange
beriihrt. Der Bodenwert ist im Gebiet jedoch mit 32-40 Bodenpunkten gering, so dass bei Anordnung des
geplanten Ausgleichs als Streuobstwiese keine relevanten Einschrankungen verbleiben. Zur Vermeidung
negativer Auswirkung sind die bewirtschaftenden Landwirte im Voraus zu informieren und Beeintrachtigungen
abzustimmen. Wird durch Flichenentzug in landwirtschaftliche Nutzungsrechte eingegriffen, koénnen
Ausgleichs- und Entschadigungsanspriiche entstehen.

6.4 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange /sonstige 6ffentliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes beziehen sich in diesem Zusammenhang gemaR § 1 Abs.6 Nr.7
und § 1a BauGB auf:

<+ die Reinhaltung der Gewdsser

4 die Belange des Hochwasserschutzes

4 das Niederschlagswasser

4 die Abfallbeseitigung

+ den Immissionsschutz

4 den Schutz des Bodens

<4 den Naturschutz und die Landschaftspflege

Die Belange des Umweltschutzes und sonstige beriihrte Belange werden im Umweltbericht nach Punkt 9 der
Begriindung ausfiihrlich behandelt. Die Grundziige des Umweltschutzes sind dabei bereits mit der bestehenden
Planung geregelt. Zu bewerten sind vorrangig die Anderungen und die Nachhaltigkeit der bereits erfolgten
MaRnahmen. Weiter festzusetzende, schiitzende und ausgleichende MaBnahmen fiir das Anderungsgebiet der
3. Anderung des Bebauungsplanes werden dort behandelt.
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7. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange
Zu den durch die Anderung des Bebauungsplans betroffenen privaten Belangen zéhlen vor allem:

- Schutzanspruch der angrenzenden Wohnbevélkerung vor schidlichen Einflissen durch die
gewerbliche Nutzung, hier besonders:

o Fragen der Larmentwicklung
o Sichtbeeintrachtigungen durch geédnderte Baugrenzen und Hohe

Eine Beeintrdchtigung im schadlichen MaR ist als Folge der Anderungen im Plangebiet durch die gegebenen
Abstande zur tatsdchlich durch § 34 BauGB bestimmten maéglichen Bebauung, in einem Abstand von jetzt ca.
50 m zur westlichen Baugrenze, bei abgeschirmter Anordnung technisch notwendiger Anlagen und privatem
Verkehr im bestimmungsgemédfen Betrieb nicht zu erwarten. Verschattung und Einschrinkungen der
Sichtachsen &ndern sich nicht wesentlich, da mit dem Heranriicken der Baugrenze die maximale Hohe deutlich
begrenzt wurde. Verschattungen in Richtung der Wohnbebauung sind wegen der Ausrichtung des Gebietes
nach Nordosten auf die Frihstunden begrenzt. An der jetzt bereits méglichen Situation treten keine
erheblichen Verdnderungen auf. Die vorgesehenen MaRnahmen entlasten den Wirkraum hier zusatzlich.

Der sich einstellende flieBende und ruhende Verkehr ist durch entsprechende Gebiudeanordnung und
betriebliche Organisation gemdB den Vorgaben der Festsetzungen im Baugebiet abschirmbar. Durch
organisatorische Festlegungen im Betrieb und Gestaltung der Fahrwege kénnen hier zusétzlich Entlastungen
erreicht werden, deren Bewertung jedoch Sache des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens ist. Es wird
erwartet, dass perspektivisch eine Erhéhung des Lieferverkehrs um bis zu 20 % eintreten kann und sodann die
folgend dargesteliten Verkehrsstrome zu erwarten sein kénnten. Dies ist jedoch unabhingig von der
Plandnderung auch bei weiterer Verdichtung der zuldssigen Bebauung bereits jetzt méglich. Eine weitere
Anbindung im Stden des Gewerbegebietes ist vorgesehen, so dass die Verkehrsstréme damit mittelfristig
umgelenkt werden kdnnen, womit im Ergebnis auch im Wirkraum (hier die angrenzende Wohnbebauung) die
derzeitige Belastung abnimmt.

Grundsitzlich ist die geplante Anderung des Bebauungsplanes unschidlich beziiglich der
Immissionsentwicklung, da entgegensteuernde Festsetzungen, hier eingeschrinktes Gewerbegebiet, bereits
gelten und uneingeschrankt fortgefiihrt werden.

Zur Sicherung des Schutzes vor schidlicher Lirmentwicklung wurden nun auch die zutreffenden
Immissionsrichtwerte als Obergrenze festgesetzt, hier nun allgemeines Wohngebiet mit einem
Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts, die geeignet sind, die gesetzlichen Vorgaben zu
erfillen. Diese Festsetzung untermauert und erweitert bestehende Festsetzungen zur Nutzung. Flichen fir
Larmschutzanlagen wurden zudem gezeigt. Die Festsetzung zur Notwendigkeit einer aus lirmtechnischer Sicht
notwendigen gutachterlichen Begleitung im Baugenehmigungsverfahren sichert so im Vorfeld die Durchsetzung
der gestellten Anforderungen.

8. Zusammenfassung

Zur Beurteilung von Fragen der Auswirkungen erfolgte weiter eine Untersuchung des Gebietes, welche die
Konfliktbereiche nochmals beleuchtet. Nachfolgend erfolgt die Verdeutlichung des Anderungsumfanges. Im
bestehenden Gebiet ist die Ansiedlung ,nicht stérender Betriebe” mit einer zuldssigen Grundflichenzahl von
0,8 méglich und bereits erfolgt. Storend im Plangebiet der Anderung ist die unglnstige Lage von
Leitungstrassen. Die Grundsatzanforderungen, so vor allem die Begrenzung der Richtwerte der Lirmimmission,
waobei Spielrdume im Istzustand bestehen, gelten fort. Undefiniert ist die bestehende Hohenbegrenzung. Diese
lasst, beziiglich der Gebdudehohe, unerwiinschte Formen zu, die zu einer deutlichen Uberbetonung fiihren
kdnnten und war damit anzupassen.

Im Zuge der Anderung der Leitungstrassen erfolgt nun auch ein Heranriicken von Hauptgebiuden an die
Wohnbebauung um 11 m bezogen auf die Baugrenze. Um dies abzumildern und negative Auswirkungen zu
verhindern, erfolgt die Einschriankung der Gesamtgebiudehéhe, Festsetzungen zum Schallschutz und zur
Bepflanzung. Sichtachsenbeziehungen werden durch diese Anderung nicht verschlechtert, die Linge der
moglichen Bebauung entlang der Westgrenze des Plangebiets wird hier tatsichlich, bezogen auf das heute
zuldssige MaR, abgemindert,

Seite 11 von 14




3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1-91 , Gewerbegebiet SchillerstraRe” der Hansestadt Salzwedel

Fragen der Lairmentwicklung bleiben bei den betroffenen Biirgern akut. Diese sind jedoch auf den bestehenden
Gewerbebetrieb am Standort ausgerichtet. Hier ist sicherzustellen, dass im Zuge der Durchfiihrung der
Plandnderung geplante BaumaRnahmen die Larmschutzauflagen erfiilllen kdnnen, was durch entsprechende
Prognose im Baugenehmigungsverfahren und Monitoring sichergestellt werden kann. Die DIN 18005-1 gibt
hier bezogen auf die Flache des Anderungsgebietes und den zulidssigen Beurteilungspegel den Abstandswert
der Gebietsgrenze von mindestens 35 m zu angrenzenden Wohngebauden vor, welcher eingehalten ist.

Auszug aus der fachlichen Stellungnahme Umweltgruppe Hannover:

Expertise zur umweltfachlichen Relevanz der vorgesehenen Anderungen
des B-Plans Salzwedel 1-91 im Hinblick auf Auswirkungen auf das Natur und Landschaft
sowie mogliche GestaltungsmalRnahmen

Die Gornig GmbH plant die Erweiterung ihrer Betriebsanlagen / Gebiude am Standort Salzwedel / Schillerstr.
Um die Planungsabsichten umsetzen zu kénnen, sind u. a. folgende Anderungen des geltenden
Bebauungsplanes im Hinblick auf die Bebaubarkeit des Grundstiickes relevant und werden im Hinblick auf die
0. g. Fragestellung beurteilt:

» Anderung der Festlegung zur Hohenbegrenzung
» Anpassung der Baugrenzen im slidwestlichen Randbereich des B-Plans mit Verlegung von
Leitungszonen und nachfolgend Verdnderung griinordnerischer Festsetzungen

Da die Anderung eines bestehenden B-Plans ansteht, bildet die bislang zuldssige bauliche Nutzung den
Hintergrund fiir die Beurteilung der Anderungen.

Die bisherige Festsetzung (Traufhohenbegrenzung auf 8 m ohne maximale Gebdudehohe) soll gedndert
werden. Festgesetzt werden sollen maximale GebdudehShen von 11m (straRenbegleitend) bzw. 19 m
(rickwartiges Baufenster). Da sich aus der bisherigen Festlegung zuldssige Firsthohen von bis zu 28 m (. G.
ergeben, ergibt sich im Hinblick auf die Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die Anderung keine
Verschlechterung. Wahrend die bisher zuldssige Gebaudehohe die Hohenentwicklung hoher Bdume erreicht
oder sogar geringfligig liberschreitet, wird sich die kinftig zuldssige Bauhthe deutlich innerhalb der Baumhohe
bewegen, so dass sich im Hinblick auf die Fernwirksamkeit eine glinstigere Situation ergibt; fir den
Nahbereich ergibt sich aufgrund der Anderung der baulichen Form keine wesentliche Anderung. Zusitzliche
Kompensationen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden nicht erforderlich.

Im stidwestlichen Randbereich wird der Baukorper relativ dicht an die dort angrenzende Wohnbebauung heran
reichen kdnnen. In Zusammenhang mit der Verlegung der Leitungen in diesen Bereich verbleibt ein lediglich 3
m breiter Streifen, der flr eine Eingriinung genutzt werden soll. Aufgrund dieser Situation werden hier
folgende Planungsempfehlungen ausgesprochen:

e  Fassadengestaltung: dezente Farbgebung der stidwestlich ausgerichteten Fassadenflachen (keine
kraftigen Farben, kein strahlendes WeiR; geeignet sind z.B. Grau-Blauténe.
Da volumindse Baukdrper vorgesehen werden sollen, wird empfohlen, in Abschnitten ohne baulich -
architektonische Untergliederung der Baukdrper zudem eine Fassadenbegriinung vorzusehen. Beides ist
als Gestaltungsmalnahme zu bewerten, die im Sinne der Eingriffsregelung zu einer Eingriffsminimierung
beitragt.

¢ Anpflanzung einer Hecke im Bereich des Abstandsstreifens mit einzelnen kleinkronigen Bdaumen als
gestalterische MaRnahme zur Einbindung gegenliber der angrenzenden Wohnbebauung; diese
MaRnahme kann als KompensationsmaBnahme im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
angerechnet werden, soweit zu einem (iberwiegenden Anteil standortheimische Arten verwendet werden.,
Entwicklungsziel ist eine schmale Strauchhecke. Bei Bedarf ist ein Wurzelschutz fiir angrenzende
Leitungen vorzusehen. (geeignete Arten: vgl. beispielhafte Zusammenstellung). Es kann eine Hohe der
Vegetation von 5— 10 m erreicht werden. Fur eine Anpflanzung grofkroniger bzw. hoch wachsender
Baume ist die Breite dieser Fliche nicht ausreichend. Geeignete Gehdlze (beispielhaft):
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3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1-91 ,Gewerbegebiet SchillerstraBe” der Hansestadt Salzwedel

Die zu erwartende Verkehrsentwicklung wurde betrachtet. Hier kann festgestellt werden, dass innerhalb des

Plangebietes die Verkehrsstréme aufgenommen werden ké&nnen.

Fragen von vorhabenbezogenen

LarmschutzmaBnahmen sind im Planverfahren jedoch nicht Iésbar. Die Einhaltung der Grenzwerte, auch als
Zuldssigkeitsvoraussetzung, ist hier im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Betrieb: Gornig GmbH & Co. KG, SchillerstraRe 80-82, 29410 Salzwedel Bestand Planung
Regelbetriebszeit, werktags 06:00-18:00 06:00-18:00
Eigene Fahrzeugflotte — tagliche An- und Abfahrten

PKW (mit Angesteliten) 50 (2 x) 60 (2 x)
Kleintransporter bis 3,5 to 2(8x) 2 (10x)
LKW 3,5 bis 12 to 20 (2x) 30 (2 x)
LKW {iber 12 to - 2(2x)
Zulieferer — tagliche An- und Abfahrten

Kleintransporter bis 3,5 to 5(2x) 5(2x)
LKW 3,5 bis 12 to 10(2x) 15(2x)
LKW (ber 12 to 5(2x) 10 (2x)
Kundenverkehr — tagliche An- und Abfahrten

PKW 40 (2 x) 40 (2 x)
Kleintransporter bis 3,5 to 20 (2 x) 20(2x)

(Klammerwerte = Anzahl der Fahrten)

Regelbetriebszeit:
06:00 bis 18:00 Uhr; Montag bis Freitag
06:00 bis 14:00 Uhr; Sonnabend

Lieferverkehr:
LKW Uber 12 to, bis 2 An- und Abfahrten
eigene Verteiler, LKW bis 12 to, bis 30 An- und Abfahrten
Kleintransporter bis 3,5 to, bis 10 An- und Abfahrten

Kundenverkehr:
Kleintransporter und PKW unbestimmt

Angaben zu StoRzeiten:
- Zulieferung 06:00 bis 9:00 Uhr, 75%
- Auslieferung 10:00 bis 12:00 Uhr, 75 %
Kundenverkehr 08:00 bis 10:00 Uhr, 25%
= Personal 06:00 bis 07:00 Uhr und 16:00 bis 18:00 Uhr jeweils 75 %
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8.

Flachenbilanz

Flachentbersicht:

I Flurstiick Grofe vorh. Nutzung geplante Nutzung —l
143 6506 m?2 Gewerbefliche Gewerbefliche
144 6429 m2 Gewerbefliche Gewerbefliche
145 4411 m2 Gewerbefliche Gewerbefliche
146 9892 m2 Gewerbefliche Gewerbe- / Griinfliche
172/2 544 m2 Verkehrsfliche Verkehrsfliche
172/3 53 m2 Verkehrsfliche Verkehrsfliche

o Gewerbe- /
390 104 m2 bl Verkehrsfliche
Gewerbe- /Griin-/
168/1 444 m2 Acker Verkehrsfliche
Gewerbe- /
169/1 396 m2 Agker Verkehrsflache
900/166 2140 m2 Acker Griin- / Verkehrsfliche
279/1 7 m2 Verkehrsflache Verkehrsfliche
425 10 m2 Verkehrsflache Verkehrsflidche
630 28 m2 Verkehrsflache Verkehrsflache
3 Gewerbe- /
631 1180 m2 Verkehrsfliche Verkehrsfiache
Gesamt 32144 m2

Die Flachen verteilen sich wie folgt:

| vorh. Nutzung geplante Nutzung

Eingeschrdnktes Gewebegebiet 27859 m2 86,7% 28996 m2 90,2%
Bauflichen 19582 m? 60,9 % 23197 m2 72,1%
Frei- und private Griinflichen 3944 m? 12,3% 4428 m2 138%
Leitungszonen 4333 m? 13,5% 1371 m2 43%
Griinflaichen 512 m2 1,6% 1117 m2 3,5%
Verkehrsfldchen 1345 m2 4,2% 2031 m2 6,3 %
Summe 29716 m2 925% 32144 m2 100,0 %
Flachen aullerhalb 2428 m2 7.5%
Verkehrsflachen 457 m2 1,4%
Ackerflichen 1971 m2 6,1%
Summe 32144 m2 1000% 32144 m2 100,0 %

Salzwedel, 18.01.2017

Blrgermeistlerin
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Gewerbegebiet Schillerstrafe Salzwedel, 3. Anderung des Bebauungsplanes, Umweltbericht

1 Allgemeine Angaben
1.1 Lage und Umfeld

Salzwedel als Mittelzentrum im Altmarkkreis Salzwedel im Bundesland Sachsen-Anhalt, Deutschland, ist gelegen im
landlichen Raum der nérdlichen Altmark an der Grenze zu Niedersachsen, wendlidndischer Raum.

Verkehrstechnisch erschlossen ist Salzwedel (iber die BundesstraRen B71, 190 und 248.

Abbildung 1: Lage der Hansestadt Salzwedel, Kartenauszug TK {c) GeoBasis-DE / Lverm Geo LSA /2014 G01-5008524-2014
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1.2 Lage des Plangebietes

Aus der folgenden Abbildung ist die Lage des Planungsgebietes ersichtlich.
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Abbildung 2: Lage des Planungsgebietes, Auszug TK 10 — 3133NW (c) GeoBasis-DE / Lverm Geo LSA 2014/G01-5008524-2014

Das Plangebiet hat eine GréRe von 3,21 ha. Die Aufteilung ist in der Flacheniibersicht dargestellt.

22.06.2015, Rev. 1-2 Seite 1-1




B

Gewerbegebiet SchillerstraRe Salzwedel, 3. Anderung des Bebauungsplanes, Umweltbericht

2 Sachlicher Teil

2.1  Einleitung

Der Umweltbericht wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) [3] unter Beachtung des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) [4] sowie Naturschutzgesetzes Sachsen-Anhalt [2] ausgearbeitet. Die
Umweltpriifung ist ein integratives Tragerverfahren, in dem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht zeigt auf, wie die Umweltbelange im Rahmen
dieser Planung gesehen und aus Gkologischer Sicht als abwigungserheblich gewichtet werden. Inhalt und Ziele des
Bebauungsplanes wurden in der Begriindung bereits ausfiihrlich dargelegt und bilden die Grundlage der folgenden

Betrachtungen.

2.1.1 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre

Berticksichtigung

2.1.1.1 Fachgesetze

Die Aufgaben der ortlichen Landschaftsplanung leiten sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) [4] ab.
Flr das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB [3] beachtlich. Die
ermittelten Eingriffe und die vorgesehenen MaBnahmen sind schutzgutbezogen in der Reihenfolge Vermeidung,
Ausgleich und Ersatz abzuarbeiten. Der Verursacher des Eingriffes ist gemaR § 15 (1) BNatSchG [4] verpflichtet,
vermeidbare Beeintrdchtigungen zu unterlassen. Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vermeidbar,
wenn zumutbare Alternativen gegeben sind, die das mit dem Eingriff verfolgte Ziel am gleichen Ort ohne oder mit
geringen Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft erreichen. Soweit Beeintrichtigungen nicht vermieden
werden kénnen, ist dies zu begriinden. Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind auf Grundlage der Richtlinie tiber

die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt zu berechnen/ bewerten.

2.1.1.2 Methodischer Ansatz
Folgende methodische Vorgehensweise wird zu Grunde gelegt:

1. Die geplanten Flachennutzungen und Biotope wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst
und bewertet. Dabei wird von den bisherigen Zielsetzungen ausgegangen und die jeweilige Anderung
beziglich der geplanten 3. Anderung beurteilt,

2. Das Vorkommen gefdhrdeter Tierarten, welche gemiR § 44 BNatSchG [4] gesetzlich geschitzt sind,
wurden im unbebauten Bereich des Plangebietes gepriift und bewertet.

3. Die Inwertsetzung der erfassten geschiitzten Arten, Biotope und Flichenbilanz stellen die
Ausgangssituation fir Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung dar. Nach §1a (3) BauGB [3] ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuldssig

war.
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4. Die weiteren Betrachtungen zielen jeweils auf die Anderung der Verhiltnisse in Bezug auf die

bestehenden Festsetzungen im Gebiet. Insoweit wird eine gednderte Zielsetzung bewertet.

2.2 Beschreibung der Umwelt und der Schutzgiter

2.2.1 Naturrdumliche Einordnung und Landschaftscharakteristik

Der Betrachtungsraum ist durch die landwirtschaftlich gepragte Kulturlandschaft der Altmark charakterisiert. Der
Standort befindet sich im Naturraum der , Westlichen Altmarkplatten” im Ubergang zu den Niederungsgebieten
der Jeetze/Dumme. Die Landschaft setzt sich aus einem Mosaik grundwassergeprigter Niederungen und
stauwasserbeeinflusster Platten der Altmordnenlandschaft zusammen. In gréRBerem Flichenausmal sind auf den
relativ niedrig liegenden Grundmoranenplatten Tieflehm-Staugleye entwickelt. Sie werden in den héher liegenden
Platten von Lehm- bzw. Tieflehm-Fahlerden und -Braunerden abgelést. Die trockenen Sandstandorte nehmen
Sand-Braunpodsole oder, untergeordnet, Sand-Podsolbraunerden ein. In den groBflichig verbreiteten,
grundwasserbeeinflussten flachen Niederungen sind bei Grundwasserstinden zwischen 60 und 150 ¢cm unter Flur
Sand-Gleye und Decklehm-Gleye anzutreffen. Bei standig hochanstehendem Grundwasser (héher als 60 cm u. Flur)
haben sich in den Niederungen Moormosaike gebildet. Flachenhaft nicht so weit verbreitet, aber fiir diese
Landschaft typisch, sind die Nieder- und Gleymoore inshesondere am Rand zu den hdéher gelegenen

Altmarkheiden.

Die Westlichen Altmarkplatten gehéren dem schon subatlantisch geprdgten Binnentieflandklima des
Niederelbegebietes und der Liineburger Heide im Nordwesten und Westen an. Die Jahresmitteltemperaturen
betragen rund 8,5° C, die mittleren Julitemperaturen 17,5° C. Die Niederschldge erreichen im Westen 600 mm/a

und sinken nach Osten hin ab (Station Arendsee 578 mm/a).

Das Plangebiet befindet sich am duRerst westlichen Rand einer flachkuppenférmigen eiszeitlichen Hochfldche im
Ubergang zu den Niederungsflichen der Jeetze. Das Gelinde ist eben, Grundwasser wurde bei
Baugrunderkundungen bei ca. 1,50 bis 2,00 m unter Geldnde, auch als Schichtenwasser angetroffen. Die
Bodenbeschaffenheit ist 6rtlich stark veranderlich und reicht von lehmig, humosen Bereichen bis zu ausgeprigten
Sanden. Offene Gewdsser sind in der Nahe im Wirkbereich vorhanden, hier vorrangig Griben und kinstlich

angelegte Regenwasserspeicher.

2.2.2  Schutzgut Mensch

Fir das Schutzgut Mensch (hier in Form angrenzender Wohnbebauung) ist als vordergriindiges Schutzziel der
Ausschluss erheblicher Beldstigungen durch Gefahren, Gerliche, Staub und Liarm zu nennen. Unter dieser
Zielstellung ist die ndchstgelegene Wohnbebauung im Umfeld des Gebietes zu betrachten, in der sich Menschen
entsprechend der Definition nicht nur voriibergehend aufhalten. Somit ergeben sich fiir den Standort folgende

relevante Immissionsorte: Wohnbebauung am Krangener Weg, ca. 50 m entfernt.

Zur Prifung des Schutzes der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Umwelteinwirkungen sowie der Vorsorge

gegen schddliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche gilt fir Anlagen, die als genehmigungsbedrftige oder
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nicht  genehmigungsbediirftige  Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) [6] unterliegen, die

< Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm — [TA Lirm]) [8]
@ VwVvom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26, S. 503).

Fiir das Wohnumfeld des Menschen sind die Umweltbedingungen im Siedlungsbereich des hier zu betrachtenden
Umfeldes relevant. Die bestehenden gewerblichen Anlagen und das Plangebiet im Ganzen bleiben rdumlich
unverandert. Als zuldssig definiert sind im Anderungsgebiet ausschlieRlich nicht stérende Gewerbebetriebe,
Ausgehend von der Gemengelage sind daher fir Larmbetrachtungen die zuldssigen Pegelwerte eines

Mischgebietes anzusetzen.
Beeinflussend wirken bereits vorhandene Anlagen:

¢ bestehende gewerbliche Anlagen im Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes, nordlich und
nordéstlich der Wohnbebauung

“  Bahnstrecke Salzwedel-Stendal, nordéstlich der Wohnbebauung

< Sportanlagen norddstlich

< HauptverkehrsstraRe, SchillerstraRe, das Gebiet durchlaufend

Das Umfeld der angrenzenden Wohnbebauung ist iiberprigt, stadteinwirts schlieRen sich Einfamilienhduser mit
Garten als Siedlungsstrukturen des Ortsrandes an. Siidlich sind Ackerflichen angrenzend, nérdlich und 6stlich
erstreckt sich bis zur Bahnstrecke Salzwedel-Stendal das Gewerbegebiet SchillerstraRe mit bereits bestehenden
Gewerbe- und Sportanlagen. Die Bahnanlagen mit der Ritzer Briicke bilden dabei den riumlichen Abschluss im

Norden und QOsten.

Die unmittelbare Umgebung wird von einer teilweise kleinstrukturierten Nutzung der ortsnahen Fluren im Bereich
der Ortslage durch Garten und landwirtschaftliche Nutzflichen im Stiden bestimmt. Einfamilien- und Doppelhduser

sind hier ortshildpragend. Beeinflussend wirken bereits vorhandene Anlagen:

% Windradder siiddstlich der Ortslage

% vorhandene Gewerbebetriebe im Plangebiet angrenzend an die Wohnhebauung

Das Standortumfeld ist durch gewerbliche Flichen gepragt und wird durch die geplante Anderung, hier

Baugrenzen und Hohenfestsetzungen im bestehenden Gewerbestandort nicht wesentlich beeinflusst / veréndert.

Die Erholungsqualitdt des Untersuchungsgebietes findet sich vor allem in den angrenzenden Randern und wird
insgesamt von einem gut strukturierten, ackerbaulich geprigten Erlebnisraum gepragt, der durch einen
weitraumigen Nutzungswechsel und in die Ackerflichen eingestreuten Gehélzstrukturen und Waldflachen
gekennzeichnet ist. Innerhalb dieser Landwirtschaftsflichen sind in den Senkenlagen und Vernidssungsbereichen
landschaftsgliedernde Strukturen und Elemente wie Baumreihen und Feldgehdlze im Untersuchungsgebiet
ausgebildet. Wegbegleitende Gehélze und Verkehrsbegleitgriin an StraRen sind im Untersuchungsgebiet gut

ausgepragt. Insgesamt ist der Betrachtungsraum als urbaner Raum des Stadtgebietes der Hansestadt Salzwedel
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angrenzend an einen reich strukturierten Acker-Griinland-Erlebnisraum mit zahlreichen Gehdlzstreifen, Hecken
und Grabenstrukturen zu bezeichnen. Mit Bezug auf das Arbeits- und Wohnumfeld bleibt als wesentlicher

Einflussfaktor die Larmentwicklung aus Verkehr und Gewerbe zu betrachten.

2.2.3  Schutzgut Biotop, Arten und Lebensgemeinschaft

Das hier vordergriindig zu beurteilende Schutzgut sind ,empfindliche Pflanzen und Okosysteme”, Schutz vor
erheblichen Nachteilen durch Schiadigung empfindlicher Pflanzen und Okosysteme. Die Bewertung der
Erheblichkeit méglicher Auswirkungen auf geschiitzte Biotope im niheren Umfeld erfolgt an Hand der Kartierung.
Nach Sichtung der ,Fachkarten der fiir den Naturschutz wertvollen Bereiche im Land Sachsen-Anhalt” und einer
Biotopkartierung zur Erfassung der Biotope wird festgestellt, dass durch die langjdhrige gewerbliche und
landwirtschaftliche Nutzung des Umfeldes und die bereits vorhandenen Wohn- und gewerhlichen Strukturen im
Gebiet davon auszugehen ist, dass sich keine empfindlichen Arten angesiedelt haben. Die bestehenden
Festsetzungen zum Ausgleich und Ersatz stellen sich als Anpflanzungen von Einzelgehdlzen, Hecken- und
Rasenflachen dar. Die bereits bebauten Bereiche weisen keine natiirlichen Vegetationshereiche, kleinere
Ruderalflichen ausgenommen, auf. Die Flichen sind Giberwiegend gewerblich genutzt, an den Ubergéngen sind
Uberformungen durch Wohnnutzung und Ackerbau prigend. Geschiitzte Tier- und Pflanzenarten wurden im
Plangebiet nicht festgestellt. Der Nachweis der Nutzung des Gebietes als primirer Lebensraum und Brutort ist
nicht nachweisbar, wird aber aufgrund des vorhandenen Bewuchses fiir standorttypische Kleintiere, Voégel und

Insekten als gesichert erachtet. Im Untersuchungsraum wurden folgen Arten gesichtet:
Vogelarten:

Haussperling
Verwilderte Haustaube
Elster

Amsel

Meise

Finkenarten

Schwalbe

442483438

Kleintiere:

Feldmaus
Kaninchen
Igel
Marderarten

4833

Kennzeichnende Gehdlze:

= Stiel Eiche Quercus robur einzelstandig
=  Winterlinde Tilia cordata begleitgriin, StraRe
= Pappel Populus nigra Baumgruppen, ostlich des Gebietes
=  Weide Baumgruppen siidlich des Gebietes
= Birke Baumgruppen, einzelstandig
= Gemeine Esche Fraxinus exelsior einzelstandig, Rander
= Liguster Ligustrum vulgare Heckenbereiche
= Hartriegel Cornus sanguinea Heckenbereiche
=  Wildrose Rosa canina Heckenpflanze
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Westlich des Anderungsgebietes schlieRen Hausgérten an. Hier Uberwiegen Obstbiume und nicht heimische
Gehdlze.

2.2.4  Schutzgut Wasser

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete liegen nicht im Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes
oder den angrenzenden Bereichen. Natiirliche Gewdsser sind in der Umgebung in Form von Griben I1.Ordnung
vorhanden. Im Gebiet des bestehenden Bebauungsplanes befindet sich am é&stlichen Rand ein

Regenrickhaltebecken mit Abfluss iber Grabensysteme in den nérdlich gelegenen Niederungsbereich der Jeetze.

Entsprechend dem Baugrundgutachten ist im gesamten Planbereich der ganzjahrige Grundwasserflurabstand
relativ klein. Eine Versickerung von Oberflichenwasser ist im Gebiet nicht voll umfénglich méglich. Fiir die
bestehenden Fldchen ist der Abfluss (iber den Anschluss an Verdunstungs- und Sammelbecken mit
Vorflutableitung / Kanaleinleitung geregelt. Anderungen an diesen Verhiltnissen erfolgen grundsatzlich nicht. Die
Pflicht zur Prifung der Verhaltnisse wird im Plan aufzunehmen sein. Ziel der MaRnahmen ist die Vermeidung von
Verndssungen. Ausgehend von den GrundwasserflieRrichtungen wird auch bei weiterer Ableitung von
Oberflichenwasser eine Anderung der bestehenden Verhiltnisse nicht erwartet. Eine Beeintrachtigung des
Schutzgutes in Hinblick auf die sich bei Nutzungsaufgabe einstellende Natlrlichkeit, Verndssungsgebiet, ist jedoch

durch ableitende Graben bereits vorhanden und verbleibend.

2.2.5 Schutzgut Boden

Der Boden ist die an der Erdoberfliche entstandene, mit Luft, Wasser und Lebewesen vermischte
Verwitterungsschicht aus mineralischen und organischen Substanzen, welche sich unter Einwirkung aller
Umweltfaktoren gebildet hat. Fiir die raumliche Gliederung der Boden sind das Relief, die landwirtschaftliche

Bodennutzung und bauliche Eingriffe von Bedeutung.
Die Leistungsfahigkeit des Bodens ergibt sich vorrangig aus seinen drei Hauptfunktionen:

“ Speicher- und Regelfunktion (Stoff- und Energiefliisse)
< Biotische Ertragsfunktion (Nihrstoff- und Wasserlieferant)

% Lebensraumfunktion (Tiere, Pflanzen)

Der vorherrschende Bodentyp im Plangebiet und dessen Umfeld liegt im Bereich der Braunerde-Fahlerden bis
Braunerden  aus  skeletthaltigem  Léss  iber  lehmigem  Schutt aus  Tonschiefer und
podsolige Sauerbraunerden bis Braunerde-Podsole. Als Quelle wurde die Bodeniibersichtskarte von Sachsen-

Anhalt (BUK400d, Stand des Dateninhaltes Oktober 1994) herangezogen.

Die Bodenflachen im Plangebiet kdnnen ihre Funktion zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
durch bereits bestehende Nutzung als Bauflichen nicht mehr vollstandig erfillen. Die natirlichen
Standorteigenschaften und die Bodendynamik ist bereits deutlich Uberprdgt. Durch die bereits bestehende

Versiegelung durch Wohn- und Gewerbebauten, urbane Strukturen und langjdhrige intensive landwirtschaftliche
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Bewirtschaftung der umliegenden Flachen ist der Boden im Bereich des Standortes bezogen auf seinen

Natirlichkeitsgrad bereits im Ausgangszustand nicht mehr als besonders schutzwiirdig einzustufen.

Anhaltspunkte fur schadliche Bodenverdnderungen, Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne von § 2 Abs.
3 bis 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) [10] liegen nicht vor. Kampfmittelverdacht besteht derzeit nicht. An
der bisherigen Beurteilung erfolgt durch die geplante 3. Anderung des Bebauungsplanes keine Anderung.

MaRnahmen wurden nicht abgeleitet.

2.2.6  Schutzgut Landschaft — Landschaftsbild und Erlebnisraume

Bei der Bewertung des Landschaftshildes stehen die dsthetischen Werte der Landschaft im Mittelpunkt der
Betrachtung. Das landschaftliche Erholungspotential wird wesentlich durch das Landschaftserlebnis bestimmt. Der
Wert einer Landschaft wird erheblich durch das Landschaftsbild bestimmt. Dabei kommt der raumbildenden

Vegetation, sichtbeeinflussenden Morphologie und markanten Einzelobjekten eine grofRe Bedeutung zu.

Das Landschaftsbild eines Gebietes ist die duRere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft.
Es ergibt sich aus der Art der Auspragung der Landschaftselemente und deren Komposition. Die Betrachtung der
Landschaft erfasst alle wesentlichen Strukturen, wobei die Wertigkeit mit der Anzahl vielfiltiger natirlicher

Strukturen steigt. Das Landschaftshild besitzt folgende Funktionen:

< Bildungsfunktion (Landschaftsgenese)

4 Erholungsfunktion (Naturnahe, Schénheit im Sinne von Harmonie der Landschaft)

4 Heimatfunktion (Eigenart der Landschaft)

Die fiir das Schutzgut Landschaft relevanten Aspekte bestehen in der Empfindlichkeit der einzelnen Strukturen und
ihrer Ensemble gegeniiber den Auswirkungen des Vorhabens. Deshalb sind drei Parameter von Bedeutung:
Einzelstrukturen/-phinomene, Landschaftsbildrdume/Ensemble und der &sthetische Wirkraum. Unter dem

dsthetischen Wirkraum ist der Raum zu verstehen, in dem das Eingriffsobjekt sichtbar wird.

Im Untersuchungsgebiet herrschen die flaichenméaRig dominierenden und teilweise ausgerdumten Ackerflichen
vor. Der Siedlungsbereich der Hansestadt Salzwedel schlieBt sich dabei in urbanem Charakter mit Gewerbeflichen
und einer dichten Wohnbebauung von Osten nach Westen an. Das Plangebiet liegt dabei im &stlichen

Ubergangsbereich. Weiter nach Norden und Westen erstreckt sich das Niederungsgebiet der Jeetze.

Das Landschaftsbild im primaren Umfeld des Plangebietes ist durch die landwirtschaftliche Nutzung der Landschaft
gepragt und kann aus den genannten Grinden in diesen Bereichen als strukturarm und ausgerdumt beschrieben
werden. Die Ursachen dafir sind in der dominierenden landwirtschaftlichen Nutzung im Landschaftsraum zu
suchen. Insgesamt ist jedoch durch den Wechsel von landwirtschaftlichen Nutzflachen mit den vereinzelten Wald-,
Geholzbereichen, Hecken und Grabenstrukturen ein durchaus reizvolles Landschaftsbild ausgeprigt. Besonders

nordwestlich pragt hier die Jeetzeniederung das Bild.

Die landschaftliche Erlebniswirksamkeit ist im Untersuchungsgebiet differenziert zu beurteilen. Insgesamt

Uberwiegen die Bereiche mit einer geringen Erlebniswirksamkeit. Die Geldndemorphologie ist im Umfeld des
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Standortes durch die geringe Reliefenergie einheitlich ausgepragt. Die vorhandene Bebauung der Stadt wirkt im

direkten Bereich dominierend.

Deutlich tber das Gelandeprofil herausragende und weit sichtbare natiirliche Erhebungen fehlen. Weitsichtig
bildet der Ubergang der Altmarkplatten in die Jeetzeniederung jedoch ein abwechslungsreiches Bild. Eine
landschaftsbezogene Erholungsfunktion und das Naturerleben sind insgesamt im Betrachtungsraum méglich. Als
Beispiel seien die &dsthetischen Funktionen des Landschaftsbildes wie Schénheit, Naturndhe, Vielfalt und Eigenart

der Landschaft angefiihrt. Auf das Anderungsgebiet bezogen sind Auswirkungen hier nicht zu erwarten.

Bewertungsgrundlage

Die Schutzwiirdigkeit des Raumes wird von seinem Leistungsvermdgen bestimmt, um verschiedenen Funktionen
(insbesondere des Landschaftshaushaltes insgesamt) gerecht zu werden. Beim Landschaftshildpotential wird
speziell das Leistungsvermdgen eines Landschaftsbildraumes hinsichtlich der Erfillung der Bildungs-, Heimat- und
Erholungsfunktion eingeschitzt. Dazu werden wahrnehmbare geomorphologische Auspridgungen, markante
kulturhistorische Bestandteile und bauliche Objekte, die Vegetations- und Gewisserstruktur sowie die

Nutzungsverteilung betrachtet und daraus Leitlinien und Sichtbeziehungen abgeleitet.

Die Bewertung erfolgt Uber die Faktoren Vielfalt (Relief, Nutzungswechsel, Raumgliederung), Eigenart
(Einzigartigkeit, Unersetzbarkeit), Naturnihe (Vegetation, Urspriinglichkeit, Flora/Fauna) und Schénheit

(Harmonie, Zisuren) der Landschaftsbildraume.

Gegebenheiten des Landschaftsraumes

Das gegenwartige Landschaftsbild im nahen Umfeld des Plangebietes wird bedingt durch die intensive und
weitrdumige landwirtschaftliche Nutzung, als partiell anthropogen tiberformt beschrieben. Landschaftsgliedernde
Elemente sind vorhanden, die Sichtbeziehungen sind durch die weitldufige Landschaft gegeben. Das
Untersuchungsgebiet stellt sich dem Betrachter als ebenes Gelinde mit leichten Erhebungen und dem markanten
Profil des Stadtgebiets der Hansestadt Salzwedel im Bereich einer Senke im Westen dar. Blickpunktbildend im
Gebiet sind die vorhandenen Windkraftanlagen siidéstlich am Krangener Berg, die Silhouette der Stadt und im
nahen Umfeld die Ritzer Briicke als abschlussbildendes Element im Ubergang zur freien Landschaft im Osten. Die
geplante Hohenfestsetzung der Bauvorhaben wird dieses Bild nicht stérend beeinflussen. Mit der max.
Héhenvorgabe von 19 m Uber Bezugshéhe bleiben geplante Baukérper unterhalb der Héhengrenzen heimischer
Bdume. Eine Randeingriinung hin zur offenen Landschaft wird dies unterstiitzen. Im Plan vorgenommene
Empfehlungen zur Farbgestaltung von Gebiuden und Begrlinung unterstiitzen das Abwenden dominanter

Verhiltnisse.

2.2.7 Schutzgut Klima

In der Landschaftseinheit ist ein subatlantisch beeinflusstes Klima des Binnentieflandes wetterbestimmend. Die

Jahresniederschlage liegen bei 500 bis 600 mm. Der mittlere Verlauf der Héhenstrémungen des Windes wird durch
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die groRraumige Luftdruckverteilung bestimmt. Im Jahresmittel dominieren grollrdumig Winde aus westlichen

Richtungen.

Aussagen zu den lokalen und thermischen Windsystemen (Kaltluftabfiiisse) und detaillierte Aussagen zu den
Windverhdltnissen lassen sich abstrakt aus der Hohenlage des Gebietes herleiten, wonach der Luftaustausch in
den bodennahen Bereichen durch den Niederungshereich der Jeetze beeinflusst ist und in ost-westlicher Richtung
verlduft. Vorherrschend sind insgesamt hier westliche Strémungen. Negative Auswirkungen auf diese Systeme sind

aus den Ansatzen der 3.Anderung des Bebauungsplanes nicht erkennbar.

2.2.8 Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter sind als kulturelles und wirtschaftliches Erbe zu schiitzen. Die Schutzgiter sind
insbesondere durch klimatische Einfliisse und Naturereignisse, die standige Verwitterung, Erschiitterungen sowie
Schadgase gefdhrdet. Kulturgiiter sind nicht ersetzbar, weshalb die Vermeidung einer Beeintrichtigung

grundsétzlich den Vorrang vor Umsetzungsmalnahmen hat.

Das Vorhandensein von Denkmalen (insbesondere von Bodendenkmalen) ist bei BaumaRnahmen vorab zu priifen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind jedoch keine betroffenen Kultur- oder Sachgiiter bekannt.

2.3 Bewertung der Umweltauswirkungen

2.3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Staub, Geruch

Fiir das Plangebiet lassen sich derzeit keine Festlegungen treffen. Es ist hier jeweils vorhabenbezogen eine
Immissionsprognose fiir Gerliche und Staub zu erstellen. Anhand dieser kénnen detaillierte Aussagen getroffen
werden. Die bereits bestehenden Einschrankungen in der baulichen Nutzung (Unzulassigkeit stérender Betriebe im
Sinne der BauNVO-Mischgebietsregel und BImSchG) lassen jedoch vermuten, dass storende Einfliisse nicht

bestehen oder entstehen werden.

L8
Fir die Bestimmung der Schallimmissionen liegt eine entsprechende Einordnung seitens der Unteren
Immissionsschutzbehtrde bereits vor. Es werden Richtwerte in Wichtung zu bereits bestehenden
Immissionsquellen festgeschrieben um auch mit bereits vorhandenen Belastungen die erforderlichen

Schutzbereiche sicherzustellen. Im Plan sind daher die Richtwerte der Immissionswerte bindend festzusetzen:
- tags 60dB(A) (06:00 bis 22:00 Uhr)
- nachts 45 dB (A) (22:00 bis 06:00 Uhr)

Weiter wird empfohlen SchallschutzmaRnahmen fir den westlichen Gebietsrand festzusetzen. Mit Umsetzung
dieser Festsetzungen werden negative Auswirkungen auf das Umfeld nicht erwartet. Ein Monitoring der

Entwicklung wird im Zeitraum von S Jahren nach Planumsetzung fir erforderlich gehalten. Im
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Baugenehmigungsverfahren sind die SchutzmaRnahmen vorhabenbezogen zu priifen und die erforderlichen
Malnahmen zu beauflagen. Ein Nachweis in Form einer Schallimmisionsprognose ist zu Kldrung der Zuldssigkeit

der Einzelvorhaben erforderlich.
Verkehrsaufkommen

Durch die Anderungen im Gebiet wird der (bereits vorhandene) gewerbliche Verkehr nur unwesentlich beeinflusst.
Ziel der Planung ist die Anpassung bestehender Festsetzungen im Gebiet, wobei die Grundzlige der Nutzung
unberihrt bleiben. Die Verkehrsstréme laufen derzeit tiber die SchillerstraRe in das Gebiet. Im Plangebiet erfolgt
die Regelung iiberwiegend innerbetrieblich. Die zur Verfiigung stehenden Flichen sind nahezu unverandert,
weitere Auswirkungen auf das Umfeld, in Bezug auf die bereits bestehenden Verhaltnisse, werden daher nicht
erwartet. Zukiinftige Vorhaben miissen den Planfestsetzungen entsprechen und sind damit im jeweiligen

Genehmigungsverfahren zu beurteilen.

2.3.2 Auswirkungen auf das Biotop, Arten und Lebensgemeinschaft

Das Plangebiet ist Bestandteil eines rechtsgiiltigen Bebauungsplanes. Weitergehende faunistische Untersuchungen
sind nicht erfolgt, da ein Verdacht auf das Vorhandensein geschiitzter Arten nicht vorliegt. Im Gebiet wurden die
standorttypischen Kleintierarten, Vogel und Insekten festgestellt. Eine Verdnderung des Lebensraumes, vorrangig
in den Randgebieten des Plangebietes, wird keine erheblichen Auswirkungen nach sich ziehen, wenn die
festgesetzten MaRBnahmen zum Ausgleich und Ersatz im Gebiet und direkt angrenzend erfolgen. Die in der 3.
Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen MaRnahmen stellen gleichwertigen Ersatz fiir die bisher geltenden

Festsetzungen dar.

2.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Wichtige Elemente dieses Schutzgutes sind die Grundwasserneubildung, der Grundwasserschutz und die damit im
Zusammenhang stehende Retention von Wasser im Bodenkérper. Der Standort befindet sich auRerhalb

wasserrechtlich festgesetzter Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete.

Der Oberflachenwasserabfluss dndert sich hinsichtlich der Abfluss- bzw. Versickerungsmenge nicht, hier gelten die
bestehenden Regelungen weitgehend fort. GemaR den Ergebnissen der Baugrunduntersuchungen ist eine
Versickerung der Oberflachenwassers im Gebiet nur in Teilflichen méglich. Der Einfluss der Bebauung auf den
Wasserhaushalt ist durch &rtliche Priifung und méogliche Anordnung von Versickerungsflichen vorhabenbezogen
abzumildern. Bereits jetzt werden groRe Teile des Oberflichenwassers abgeleitet und in einem
Regenrtickhaltebecken an der Ritzer Briicke gesammelt. Dort erfolgt die Ableitung iiber die Vorflut in nérdliche
Bereiche. Teilweise sind Verdunstungs- und passive Versickerungsanlagen vorhanden. Dieser Zustand ist dem
Grunde nach unberiihrt. GroBrédumig sind damit keine Verinderungen hinsichtlich des Wasserregimes verbunden.
Regelungen zum Wasserabfluss bestehen im rechtskraftigen Plan nicht. Aufgenommen wird die Pflicht zur Prifung
und Regelung der Verhiltnisse jeweils im Genehmigungsverfahren, da auf Grund der Bodenverhiltnisse eine

direkte Einleitung von Oberflichenwasser nur begrenzt mdglich ist. Die Ableitung in Vorfluten ist weiterhin
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erforderlich. Die Auswirkungen infolge der 3. Anderung bleiben insgesamt ohne erhebliche Auswirkungen auf das

Schutzgut Wasser.

2.3.4  Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Mit der geplanten Anderung im Plangebiet ist lediglich eine geringe Neuversiegelung von bisher nicht bebau- /
versiegelbarer und damit einhergehend auch ein geringer Verlust von versickerungsfahiger Bodenfliche
verbunden. Es handelt sich hier um bisher mit Leitu ngsrechten belegter Flichen innerhalb bestehender Baufenster
und um die Verlagerung von Ausgleichsflichen. Die Bodenfunktionen erfahren daher hier nur eine unerhebliche
Beeintrachtigung in ohnehin tiberformten Bereichen. Der iberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits auf der

Grundlage des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes bebaut und versiegelt,

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch Stoffeintrdge sind derzeit nicht erkennbar. Im Zuge von
BaumaRnahmen kommt es zu keinen tiefgriindigen Bodenbewegungen. Mutterboden wird von der Fliche des

Baufeldes abgeschoben und ist vor Ort wieder einzubauen. Dies bedarf jedoch keiner zusatzlichen Festsetzung.

Durch Wiederherstellung von natirlichen Bodeneigenschaften und AufwertungsmaBnahmen innerhalb des

Gebietes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kompensierbar.

2.3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes nicht verbunden,
da bereits raumpragende bauliche Anlagen am Standort vorhanden sind und weitere Uberprigungen durch
geeignete Beschrdankungen zur Bebaubarkeit getroffen wurden, hier Hohe der baulichen Anlagen,
Grundfldchenzahl. Es erfolgt hier eine Klarstellung zu bestehenden Héhenfestsetzungen und insgesamt eine

Beschrankung der Gebaudehshe. Diese liegt im Bereich der Kronenhéhe heimischer Biume.

Da ein bestehenden, rechtsgiltiger Bebauungsplans geindert wird, bildet die bislang zuldssige bauliche Nutzung
die Grundlage fir die Beurteilung: Die bisherige Festsetzung (TraufhShenbegrenzung auf 8 m ohne maximale
Gebdudehdhe) soll gedndert werden. Festgesetzt werden sollen maximale Gebdudehdhen von 11m
(straBenbegleitend) bzw. 19 m (riickwartiges Baufenster). Da nach den bisherigen Festsetzungen Firsthéhen von
bis zu 28 m (. G. zuldssig sind, ergeben sich im Hinblick auf die Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die
Anderung keine Verschlechterung. Wahrend die bisher zuldssige Gebidudehohe die Hohenentwicklung hoher
Baume erreicht oder sogar geringfiigig iiberschreitet, wird sich die kiinftig zuldssige Bauh&he deutlich innerhalb
der Baumhohe bewegen, so dass sich im Hinblick auf die Fernwirksamkeit eine glinstigere Situation ergibt; fiir den
Nahbereich ergibt sich aufgrund der Anderung der baulichen Form keine wesentliche Anderung. Fernsicht und
Verschattung verschlechtern sich nicht. Zusitzliche Kompensationen im Sinne der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung werden somit nicht erforderlich.
Durch die geplanten Anderungen im Plangebiet ist daher keine erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes

gegenuber dem aktuellen Zustand ableitbar. Eine relevante Beeintrachtigung des Landschaftshildes im Vergleich

zum Ausgangszustand ist am Standort somit nicht zu erwarten. Die Vorbelastung des Landschaftsraumes wurde
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bereits beschrieben. Einzigartige oder seltene Landschaftstypen sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die

Plandnderung steht den Entwicklungszielen des Landschaftsplanes Salzwedel daher grundsatzlich nicht entgegen.

2.3.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten. Ausgehend davon, dass bauliche Anlagen dem Stand
der Technik entsprechen, ist eine Beeinflussung des Schutzgutes nicht erkennbar. Ebenso finden bei Umsetzung
der AusgleichsmaRnahmen keine grundlegenden Veranderungen der lokalklimatischen Verhéltnisse statt. Der

Luftaustausch im Betrachtungsraum wird nicht unterbunden.

2.3.7 Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen, Kultur- und Sachgiitern liegen fiir das unmittelbare

Plangebiet und deren Umfeld nicht vor. Auswirkungen werden somit nicht erwartet.

2.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Beschreibung und Bewertung der Umwelt erfolgt fiir alle Schutzgiiter (abiotische und biotische Schutzgiiter).
Da die Schutzgiiter in einer engen Wechselbeziehung miteinander stehen, kénnen diese nicht isoliert voneinander
betrachtet werden. In der Umwelt treten Wechselwirkungen untereinander in vielfaltigen Formen auf und

erzeugen in Abhingigkeit der Art und Gréfie des Eingriffes Folgewirkungen und Sekundareffekte.

Die spezifische Problematik der Umweltauswirkungen gewerblicher Anlagen auf die Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Schutzgiitern ist abhingig von der tatsdchlichen Nutzung und kann im Vorfeld nur schwer beurteilt
werden. Hier sind die Regelungen gemaR BImSchG und TA-Ldrm heranzuziehen, die dem jeweiligen Vorhaben
zuzuordnen sind. Unter Beriicksichtigung der durch den Plan vorgegebenen Einschrankungen, sind die
tatsichlichen Verkehrsstréme und die Larmentwicklung zu kontrollieren. Hier ist durch gezieltes Monitoring die
Einhaltung der Vorgaben zu iiberwachen. Im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren sind die vom Vorhaben

ausgehenden Emissionen und die auf die schutzwiirdige Nutzung einwirkenden Immissionen zu prifen.

2.3.9 Nichtdurchfihrung der Planung

Im Falle der Nichtdurchfiihrung dieser Planung wird die weitere Entwicklung der bereits vorhandenen
gewerblichen Strukturen auf der Grundlage des bestandskraftigen Bebauungsplanes erfolgen. Die aufgezeigten
Auswirkungen treten dabei dem Grunde nach auch heute bereits auf. Es kann festgestellt werden, dass auch bei
Nichtdurchfiihrung der Planung eine ungestdrte Entwicklung des Naturraumes im Plangebiet nicht erfolgen wird,

solange die gewerbliche Nutzung betrieben wird.
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2.4 Minderungs- und KompensationsmaRnahmen

2.4.1 Grundlagen und Beschreibung des Eingriffs

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet SchillerstraRe” ist bereits zum groRten Teil
gewerblich bebaut. Eine rechtsgiiltige Bauleitplanung liegt vor. In der niheren Umgebung befindet sich
Wohnbebauung, deren Zulassigkeit sich nach § 34 BauGB richtet. Fir die Bewertung des Eingriff in Natur und
Landschaft nach § 18 NatSchG LSA werden daher die bisher planungsrechtlich festgesetzen Entwicklungsziele in
Bezug auf die geplante Anderung bewertet. Die in der Folge des Eingriffs entstehen Beeintrdchtigungen des
Naturhaushaltes (insbesondere der Schutzgiiter Flora/Fauna, Boden, Wasser), werden entsprechend auszugleichen

sein.

Der Umfang der geplanten Bebauung orientiert sich an den bereits fiir den Standort zuldssigen Anlagen und stellt
aus baulicher Sicht die Grenze fiir oberirdische und somit im Landschaftsbild wahrnehmbaren Bauten dar. Hier
wird insgesamt, bedingt durch die Festlegung einer geordneten Entwicklung, eine Verbesserung der Verhiltnisse
erreicht werden. Der angrenzende Wirkraum ist insofern unbertihrt als die vorliegende Planung den Ubergang zu
den angrenzenden Flichen respektiert und entwickelt bzw. keine Anderung an den bestehenden Verhiltnissen

erforderlich wird.

2.4.2  Konfliktanalyse und gesetzliche Grundlagen

Aufgrund der bereits zuldssigen und vorhandenen gewerblichen Nutzung des Standortes ist davon auszugehen,
dass durch die geplante Anpassung keine Auswirkungen fiir geschiitzte Biotopbereiche ableitbar sind, die zu
erheblichen oder nachteiligen Beeintrdchtigungen fiihren kénnen. Durch die vergleichende Bewertung des

Gebietes kann dies nachgewiesen werden.,

Als Eingriff in Natur und Landschaft sind nach § 14 BNatSchG [4] und § 6 NatSchG LSA [2] Verdnderungen der
Gestalt oder der Nutzung von Grundflichen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kénnen, zu verstehen. Im Plangebiet erfolgt jedoch lediglich eine
Umverteilung der Strukturen und die Einbeziehung und Entwicklung einer bisher nicht zugehorigen
Ausgleichflache. Wesentliche Verdnderungen der Nutzung der Grundfliche erfolgen hingegen nicht. Es verbleibt
damit nachzuweisen, dass die getroffenen Ausgleichsfestsetzungen mit dem nunmehr angestrebten
Planfestsetzungen konform bleiben. Die Auswirkungen der Beeintrdchtigungen durch das Planvorhaben sind

nachfolgend fur die einzelnen Schutzgiiter zusammenfassend aufgeflihrt,
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Konflikt Eingriff Schutzgut Art des kompensationspflichtiger
Eingriffs Eingriffsumfang
1 Entzug von Bodenflichen Boden nutzungsbedingt Aufwertung von Freirdumen
Wasser
2 Verlegung von Ausgleichsflichen Fauna/Flora nutzungsbedingt Fléchentausch
Biotope
3 Beeintrachtigung des Landschaftsbild baubedingt nicht quantifizierbar
Landschaftsbildes
4 Verkehr, Larm, Mensch baubedingt nicht quantifizierbar
Wohn- und Arbeitsumfeld

Eingriffe — Ubersicht

Entsprechend den Regelungen des § 15 Abs. 2 BNatSchG [4] und § 7 NatSchG LSA [2] ist der Verursacher eines
Eingriffs verpflichtet, unvermeidbare Beeintrichtigungen Gber AusgleichsmaBnahmen vorrangig auszugleichen
oder zu kompensieren. Bei der Ermittlung der festzusetzenden AusgleichsmaRnahmen ist der Zustand vor Beginn
des Eingriffs mit dem Endzustand vergleichend zu beurteilen. Diese Erm ittlung ist in der ,, Bilanzierung des Eingriffs
nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt” dargestellt. Abweichend werden hier die bisherigen mit

den zukiinftigen Festsetzungen verglichen.

2.4.3 Beschreibung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Das Gesamtgebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans hat eine GroRe von 3,21 ha.

Die folgende Tabelle zeigt die Ubersicht tiber die Ziele notwendiger Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen:
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Beeintrachtigung

Vermeidung /
Minimierung

Ausgleich

Ersatz

Boden und Bodenwasserhaushalt

- Verlust von belebtem
Oberboden und
Bodenverdichtungen durch
Flichenversiegelung

- Verlust der biotischen
Ertragsfahigkeit

- Verringerung der
Grundwasserneubildung

- Minimierung von
Versiegelungsflachen auf
das gebietstypisch bedingte
Minimum

- Wiedereinbau des Bodens am
Standort

- Schaffung von freibleibenden
Randzonen

- Ausgleich im Gebiet

-Verminderung der
Bodenerosion durch eine
dauerhafte
Vegetationsbedeckung auf
den bepflanzten Flichen

- Versickerung von
Oberflachenwasser im
Baugebiet

Oberflachen- und Grundwasser

- Erhéhung des
Oberflachenabflusses und
Verringerung der
Grundwasserneubildung
durch Flachenversiegelung

- Ableitung des
unverschmutzten
Niederschlagswassers in
Sammelanlagen und
Ableitung , ortliche
Versickerungsanlagenim
Gebiet

- Grundwasserneubildung ist
perspektivisch im Gebiet
eingeschrankt, Vernassung
wird vorgebeugt

- Verminderung des
Oberflachenabflusses durch
eine dauerhafte
Vegetationsbedeckung auf
den bepflanzten Flichen,

- passive Versickerungsanlagen

- Verdunstungsbecken

Tier- und Pflanzenwelt

- dauerhafter Entzug von
Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen durch
Bodenversiegelung und
Errichtung baulicher
Anlagen

- Bauflachen besitzen im
Ausgangszustand
hinsichtlich des
Biotopwertes nur eine
geringe Bedeutung bzw.
sind bereits im Zuge der
ursprunglichen Plan-
aufstellung kompensiert

- Mit der Bepflanzung von
Randflachen wird
perspektivisch ein
Lebensraumpotential in der
freien Landschaft geschaffen

- es erfolgt eine Aufwertung
der Freiflachen durch die
Erhaltung / Entwicklung von
Biotopstrukturen und
Neuanlage am Gebietsrand
(Streuobstwiese)

Mensch / Landschaftsbild

-Verdnderung des Umfeldes,
Larm

- SchutzmaRnahmen werden
im Sinne von Auflagen zur
duBeren Gestalt von
Baukdrper und zum
Schallschutz erforderlich,
bereits bestehende
Regelungen werden vertieft

- die Hohe der Baukorper wird
beschrankt

- fiir die Baumasse wird eine
optische Gliederung
festgesetzt

- Schallschutz wird definiert,
der Nachweis im
Baugenehmigungsverfahren
verankert

Ubersicht Giber Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Als Kompensationsleistung fuir den Eingriff sind im Einzelnen die nachfolgend beschriebenen MaRnahmen geplant. ‘

Diese ersetzen bisherige Festsetzungen und ergdnzen den Ersatz- Kompensationsumfang:

MaRnahmen zur Bepflanzung

1. Private Grinflache

Angrenzend an den westlichen Gebietsrand, hin zur Wohnbebauung, erfolgt die Anpflanzung einer Hecke

mit Strduchern und Baumheistern, geplante Wuchshéhe 5,00 bis 10 m, Fliche 687 m?.
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Laubb&ume Il. - IIl. Ordnung

Feldahorn Acer campestre Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sarbus aucuparia

Straucharten

Hasel Corylus avellana Hundsrose Rosa canina
WeiBdorn Crataegus laevigata Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

2. Offentliche Griinfliche

Auf der mit 2 bezeichneten Planfliche erfolgt das Anlegen einer Streuobstwiese auf einer Fliche von

1117m?2.
3. Begriinung von Freirdaumen

Die gemaR BauNVO verbleibenden unbebauten und unversiegelten Flichen werden als Griinflichen mit
Rasensaat, versickerungsfihig angelegt. An den Gebietsrdndern (Nr. 3) erfolgt die Pflanzung und

Erhaltung von mindestens 20 Einzelbiumen.
Baumarten:
Stieleiche, Winterlinde, Feldahorn, Hainbuche

sonstige MaRBnahmen innerhalb des Plangebietes

1. Oberflichen- / Niederschlagswasser

Zur Sicherung der Grundwasserneubildung im Gebiet wird abflieRendes Oberflachenwasser von

Dach- und befestigten Flichen dezentral gesammelt. Die Méglichkeiten zur Versickerung werden

oOrtlich gepriift, Mindeststandard ist die Einleitung in Verdunstungsbecken mit Abfluss in

Grabensysteme und passiver Versickerung der Ableitung,

2. Landschaftsbild
Die Fassadenflichen an der Westgrenze des Gebietes erhalten Vorgaben zur Farbgestaltung,
Vargaben zur Teilbegriinung unstrukturierter Flichen sollen die optische Wahrnehmung positiv
beeinflussen.

3. MaRnahmen zum Larmschutz
Es wurde festgesetzt, dass die zuldssigen Schallimmissionspegel den Mischgebietswerten zu
entsprechen haben und entlang der westlichen Gebietsgrenze MaRnahmen zum baulichen

Schallschutz zu treffen sind. Dies erfolgt unter dem Aspekt sich (iberlagernder Schallquellen im

Gebiet und dient dem Schutz der unmittelbar beriihrten Wohnbebauung im Westen.

MaBnahmen zur Organisation des Verkehrs und zum Umgang mit Liarmquellen wurden

festgesetzt. il

|
Il
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Die Grundlage fir die Bilanzierung des Eingriffs bildet die Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von

Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt.

In der Richtlinie ist die Bilanzierung auf der Basis von Wertzahlen (Biotopwert und Planungswert) vorgegeben. Fiir
die Eingriffsflache wird aus einem Biotopwert und der FlachengréRe durch Multiplikation eine Wertzahl ermittelt.
Die Summe der Wertzahlen uber die Eingriffsfliche reprasentiert den Wertverlust, der infolge des Eingriffs fiir den
Naturhaushalt entsteht. Abweichend wird im vorliegenden Fall die Festlegung des Planbestandes mit dem

Planwert betrachtet.

Fir die Kompensationsfliche wird aus einem Planungswert und der FlachengroRe durch Multiplikation eine
Wertzahl ermittelt, die den Biotopwert der Flache nach Durchfiihrung der KompensationsmaBnahme
reprasentiert. Nach Abzug des Ausgangswertes der Kompensationsflichen ergibt sich eine Wertzah! fiir die
Wertsteigerung der Fliche, der durch die Umsetzung der Kompensationsmalnahme fiir den Naturhaushalt

entsteht.

Die fir die Errichtung von baulichen Anlagen in Anspruch genommene Grundflache ist vor dem Eingriff aufgrund
der Ausgangssituation verschiedenen Biotoptypen zuzuordnen. Im konkreten Fall ergibt sich dies aus den

Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Schillerstrae”.

Um eine aus der Sicht der schutzgutbezogenen Betrachtung notwendige und maximal maégliche Eingriinung des
Geldndes zu ermdéglichen, ist entsprechend der am Standort vorhandenen Platz- und Besitzverhiltnisse eine

landschaftsgerechte Schaffung von Griinzonen als Entwicklung der Rander und Freifldchen vorgesehen.

Die Flachen sollen dabei so gestaltet werden, dass eine 6kologische Aufwertung gegentiber dem Ausgangszustand
erreicht wird. Die Anlage der Pflanzungen erfolgt grundsatzlich unter der Zielstellung, eine hohe Artenvielfalt zu
etablieren und den Strukturreichtum zu erhohen. Diese MaRnahmen sind unter dem Gesichtspunkt der

Kompensation des Eingriffes in das Landschaftsbild mit einer gestalterischen Funktion zu bewerten.

Mit der Umsetzung der KompensationsmaRnahmen konnen sich im Vergleich zum Ausgangszustand okologisch
hoherwertige Geholzstrukturen entwickeln und perspektivisch vielgestaltige Strukturen entstehen. Die dauerhafte
Vegetationsschicht erhéht die Biotopvielfalt und wirkt der Wind- und Wassererosion und der

Oberfldchenverdichtung entgegen. Diese Flachen bleiben dauerhaft versickerungsfahig.

Die erforderlichen MafRnahmen zur Regelung des Wasserabflusses und die Einleitung in den Boden Uber
Versickerungsanlagen erfolgen innerhalb der bebaubaren Flachen, dieser Ansatz tragt zum flachensparenden
Umgang mit dem vorhandenen Boden bei. Eine Ableitung von Teilen des Oberflichenwassers ist jedoch nicht

vermeidbar und auch flr bereits bestehende bauliche Anlagen im Plangebiet tiblich.

Insgesamt wird innerhalb des Plangebiets durch die gezeigten MaRnahmen eine Kompensation in Héhe von 2559

Wertpunkten erreicht. Der Eingriff kann somit innerhalb des Anderungsgebietes ausgeglichen werden.
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2.4.4 Wertung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Der Eingriff in den Naturraum ist durch die bezeichneten MaRnahmen ausgleichbar.
< Punktwert vor dem Eingriff: 59599
“  Punktwert nach dem Eingriff: 62158
“  Saldo - 2559

Die Berechnung der Werte ist aus der Anlage Flachenbilanz zu ersehen.
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3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit Umsetzung der Planung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1-91 ,Gewerbegebiet SchillerstraRe® der
Hansestadt Salzwedel erfolgen keine erheblichen Eingriffe in den Naturraum. Die Analyse der Schutzgiter zeigt,

dass wesentliche Eingriffe als Folge der Anderung nicht zu erwarten sind.

Der Verlust an Bodenfldchen bleibt unerheblich. Die zusétzlichen Eingriffe durch Umlenkung von Ausgleichsflichen
kénnen funktionsbezogen ausgeglichen werden, sind aber im Rahmen der Eingriffsregelung durch
AufwertungsmaBnahmen im Bereich der Griinflichen ersatzweise auszugleichen. Die MaRnahmen zur Regelung
des Wasserabflusses begiinstigen die geordnete Behandlung des Oberflichenwassers, der bereits bestehende

Eingriff ist auf Grund der geologischen und topographischen Verhiltnisse am Standort nicht vermeidbar.

Zum Schutz vor schédlichen Immissionen waren Festsetzungen zu treffen, die die Larmentwicklung im Gebiet
insgesamt begrenzt, schddliche Auswirkungen werden nicht erwartet, ein Monitoring der Verhiltnisse in Form von
Vergleichsmessungen kann dies nachweisen. Hinsichtlich der Belastung der angrenzenden Wohnbebauung bleibt
festzustellen, dass die Einhaltung der Grenzwerte eine zwingende Voraussetzung zur Vermeidung von unzulissigen

Beldstigungen darstellt. Im Baugenehmigungsverfahren ist dies daher zu priifen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft, welcher sich aus dem Anderungsumfang der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1-91 ,Gewerbegebiet SchillerstraRe” ergibt, kann insgesamt mit zusitzlichen MaRnahmen
innerhalb des Plangebietes kompensiert werden. Es wird eingeschitzt, dass mit Umsetzung aller MaRnahmen
keine nachhaltig negativen Auswirkungen und erheblichen Beeintréchtigungen auf die Schutzgiiter am Standort

und in dem angrenzenden Wirkraum verbleiben werden.
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4 Anlagen:

- Flacheniibersicht
- Flachenbilanz
- Bestandsplan

- Expertise zur umweltfachlichen Relevanz
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Mit verwendet wurden die Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung im Bebauungsplanverfahren und

Unterlagen zu besonderen Problemstellung des Biiro Planungsgruppe Umwelt.

Fiir die Erstellung der Unterlage:
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Anlage zum Umweltbericht

Flachenbilanzierung 1-2
Gemarkung Salzwedel
Flur 34

3. Anderung B-Plan 1-91 '‘Gewerbegebiet SchillerstraBe” - Ausgangssituation

Fiichen nach 2. And. Nutzung im Bestand Planfiache Zieliotop Kennzeichnung Planwert Summe
FlurstiicksgroBe 27238 m?
]]‘;35 ]]ii’ GBEeE"eé%r% Baufenster 21790  m?  bebaut BI 0
146 Leitungszone GEE in vor enthalien! 2208 m?
Y14, e 1683 m? Freifidchen PYY 7 1.778

145, 146 GEE, 20%

priv. Flache, Leitungszone

. 5

146 Teilflache West 2125 m Weg VWA 0

m?
146 Teifiache """"'F!"C“e“r/’;:tr"“r‘zgew 1640 m?  Ziel Hecke HHA 14 22.960
143, 144, priv.Flache ml? Pflanzgebot 500 m?  Ziel Hecke HHA 14 7.000

145 sudl.

390 i ';E';rﬁngeb"' 120 m?  Ziel Hecke HHA 14 1.680
172/3 Tellfl. STV 53 m?  versiegelt VS... 0 -
172/2 StV 544 m?  versiegelt VS... 0

631 Teilfl, STV 236 m?  versiegelt VS... 0

631 Teillfl. Gehweg 513 m?  versiegelt VWB 0

] 6;?23;1nd Teilfl. Acker 217 m?  Ziel Rasen GSB 7 1.519
168/ Teilfl. Leitungszone [ Acker 30 m?  Ziel Rasen GSB 7 210
900/166 . ; 5 y
Teilfl, N (e 7 :
und 168/1 ei Leifungszone / Acker 265 m Ziel Rasen B 1.855
29716 m? 47.002
Ficdichen auBerhalb Nutzung im Bestand Planfiache Art Kennzeichnung Biotopwert Summe

631 Teilfl. Wegeflurstick 457 m?  unbefestigl VWA 6 2.742
169/1 Teilfl. Acker 160 m? int. genutzt Al 5 800
168/1 Teiltl. Acker 180 m? int. genutzt Al 5 200

900/166 Teilfl. Acker 1631 m? int. genulzi Al 5 8.155

2428 m? 12.597
32144 m? 59.599

Erfcuterungen Die Leitungszone im Bereich Flurstick 145 dart nicht Gberbaut werden. Cie Befesligung der Flache ist zuldssig. Die GréBe der
Fiache betragt 184 *12 = 2208 m2. Angeselzt wird die gemeinsame Anrechnung im Baufeld.
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Fldchenbilanzierung 1-3
Gemarkung Salzwedel
Flur 34

Fl&ichen nach DurchfUhrung der Plananderung

geplante Nutzung Planflache Kennzeichnung Planwert Summe
GEE Bauflache 28996 m?2
Bereich bebaut /
2 5
1 GEE, 80% Baufenster 23197 m versiegelt B 0
2 BOreich  reificichen ohne N 3 und 4 3741 m? Freifiachen PYY 7 26.188
GEE, 20% i ;
3 £ 146 priv. Flache, Leitungszone 1371 e Schotter- csB 7 0.597
West rasen
m? 4428
Hecke
iv.Flach it Pfl 1] ’
4 ey PHESREERL Hangepo 687  m? heimische HHA 14 9.618
West Nr. 1
Arten
5 G Gebiet Einzelbdume Anpflanzung nicht angesetzt, Flachentbedeckung mit Freiflachen nach 2
6 172/3 SV 53 m?  versiegelt VS... 0
172/2 SV 544 m?  versiegelt Vs... 0
TF 631 SV 236 m?  versiegelt VS... 0
TF 631,
168/1, 5 , Wwasserge-
7 1691, Gehweg sudlich 1198 m bunden VWB 0
9001166
8 TF 900/166 Streucbstwiese Nr. 2 1117 m?  Streuobst HSA / HSB 15 16.755
32144 m? 62.158
Punkiwert im Zustand der 2. Anderung 59.599
Punkiwert nach dem Eingriff: 62.158
Ergebnis:

Erauterungen:  Der Eingiff ist mit den gezeigten MaBnahmen wertverhdlinismagig auszugleichen, Flachen auBerhalb des Gebietes werden
nicht benotigt.
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FlGchenbilanzierung 1-1
Gemarkung Salzwedel

Flur 34
Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet SchillerstraBe"
FlGchenubersicht
Nr. Flurstlicke: Fi&dchennateil GroBe Nutzung
1 143 voll 6506 m2 HDL
2 144 voll 6429 m2 HDL
3 145 voll 4411 m2 HDL
4 146 voll 9892 m2 HDL
5 172/2 voll 544 m2 STV
6 168/1 Teilflache 444 m2 LWS
7 169/1 Teilflache 396 ma2 LWS
8 172/3 Teilflache 83 m2 SV
Q 2791 Teilflache 7 m2 STV
10 390 Teilflache 104 m2 GRU
11 425 Teilflache 10 m2 STV
12 630 Teilflache 28 m2 STV
13 631 Teifldche 1180 m2 STV/ GRU
14 Q00/166 Teilflache 2140 m2 LWS

52122 o] |

Erlauterungen:  keine
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Anlage zum Umweltbereicht

Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Schillerstr.“, Salzwedel 1 - 91
Expertise zur umweltfachlichen Relevanz der vorgesehenen Anderungen

des B-Plans Salzwedel 1-91 im Hinblick auf Auswirkungen auf das Natur und Landschaft
sowie mogliche GestaltungsmalBnahmen

Die Gornig GmbH plant die Erweiterung ihrer Betriebsanlagen / Gebidude am Standort Salzwedel /
Schillerstr. Um die Planungsabsichten umsetzen zu kénnen, sind u. a. folgende Anderungen des
geltenden Bebauungsplanes im Hinblick auf die Bebaubarkeit des Grundstiickes relevant und
werden im Hinblick auf die o. g. Fragestellung beurteilt:

» Anderung der Festlegung zur Héhenbegrenzung
» Anpassung der Baugrenzen im sidwestlichen Randbereich des B-Plans mit Verlegung von
Leitungszonen und nachfolgend Verdanderung griinordnerischer Festsetzungen

Da die Anderung eines bestehenden B-Plans ansteht, bildet die bislang zuldssige bauliche Nutzung
den Hintergrund fiir die Beurteilung der Anderungen.

Die bisherige Festsetzung (Traufhohenbegrenzung auf 8 m ohne maximale Gebdudehthe) soll
gedndert werden. Festgesetzt werden sollen maximale Gebdudehdhen von 11 m (straRenbegleitend)
bzw. 19 m (riickwdrtiges Baufenster). Da sich aus der bisherigen Festlegung zulédssige Firsthdhen von
bis zu 28 m U. G. ergeben, ergibt sich im Hinblick auf die Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch
die Anderung keine Verschlechterung. Wihrend die bisher zulissige Gebaudehéhe —die
Hohenentwicklung hoher Bdume erreicht oder sogar geringfligig tiberschreitet, wird sich die kiinftig
zuldssige Bauhohe deutlich innerhalb der Baumhohe bewegen, so dass sich im Hinblick auf die
Fernwirksamkeit eine glnstigere Situation ergibt; fir den Nahbereich ergibt sich aufgrund der
Anderung der baulichen Form keine wesentliche Anderung. Zusitzliche Kompensationen im Sinne
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden nicht erforderlich.

Im siidwestlichen Randbereich wird der Baukérper relativ dicht an die dort angrenzende
Wohnbebauung heran reichen kénnen. In Zusammenhang mit der Verlegung der Leitungen in
diesen Bereich verbleibt ein lediglich 3 m breiter Streifen, der fiir eine Eingriinung genutzt werden
soll. Aufgrund dieser Situation werden hier folgende Planungsempfehlungen ausgesprochen:

e Fassadengestaltung: dezente Farbgebung der siidwestlich ausgerichteten Fassadenflichen
(keine kraftigen Farben, kein strahlendes Weil3; geeignet sind z.B. Grau-Blautdne.
Da volumindse Baukérper vorgesehen werden sollen, wird empfohlen, in Abschnitten ohne
baulich - architektonische Untergliederung der Baukorper zudem eine Fassadenbegriinung
vorzusehen. Beides ist als Gestaltungsmalnahme zu bewerten, die im Sinne der Eingriffsregelung
zu einer Eingriffsminimierung beitragt.

e Anpflanzung einer Hecke im Bereich des Abstandsstreifens mit einzelnen kleinkronigen Bdumen

als gestalterische MaRRnahme zur Einbindung gegenliber der angrenzenden Wohnbebauung;
diese MaRnahme kann als KompensationsmaBnahme im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung angerechnet werden, soweit zu einem (iberwiegenden Anteil
standortheimische Arten verwendet werden. Entwicklungsziel ist eine schmale Strauchhecke.
Bei Bedarf ist ein Wurzelschutz fiir angrenzende Leitungen vorzusehen. (geeignete Arten: vgl.




beispielhafte Zusammenstellung). Es kann eine Héhe der Vegetation von 5— 10 m erreicht

werden. Fir eine Anpflanzung groBkroniger bzw. hoch wachsender Baume ist die Breite dieser
Fldche nicht ausreichend. Geeignete Gehélze (beispielhaft):

Laubbaume Il. = lil. Ordnung
Feldahorn Acer campestre Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia

Straucharten
Hasel Corylus avellana Hundsrose Rosa canina
WeiRdorn Crataegus laevigata Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Planungsgruppe Umwelt, Hannover




