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1. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBL.1.5.2253) erweitert
durch die Bestimmungen des § 246a (Einigungsvertragsgesetz vom
28.09.1990, Anlage |,Kap.XIV,Abschnitt {I},(BGBL.11.5.885) in Verbindung
mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(BauNVO) in der Fassung vom 26.01.1990 (BGBL.1.S.132) aufgestelit.

2. VERANLASSUNG

2.1. VORAUSSETZUNGEN SOWIE ZIELE UND
NOTWENDIGKEIT DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Vorentwurf des Fla-
chennutzungsplanes als eingeschranktes Gewerbegebiet GE(E) und
Wohnbauflache WA dargestellt. Die derzeitige Nutzung ist Ackerland.
Entlang der Wilhelm-Busch-StraBe wurden 1989 Wohnbauflachen fir
freistehende Einfamilienhduser parzelliert und verkauft. Die Gebaude
befinden sich derzeit im Bau.

Das unmitielbare Angrenzen der BundesstraBe B190 fiihrt im nérdlichen
Bereich des Plangebietes zu einer erheblichen Larmbelastung, die fir
eine weitere Ansiedlung von Einfamilienhdusern unvertraglich ist.

Die Stadt Salzwedel! hat unter diesen Voraussetzungen beschlossen, im
Planungsgebiet eine stérungsunempfindiichere Nutzung, die selbst keine
wesentlichen Stérungen verursacht, anzusiedelin.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um eine geordnete Nutzung des
Plangebietes zu erreichen, und eine gegenseitige Vertraglichkeit der
Nutzungen durch beschrénkende Festsetzungen zu garantieren.

Die Stadt Salzwedel beabsichtigt im Plangebiet vorrangig Verkaufs- und
Reparaturbetriebe fir PKW anzusiedeln, da

- diese Betriebe l&rmunempfindlich und selbst wenig stdrend sind,

- durch langere Gebaude eine schallddmmende Wirkung gegen den |
StraBenverkehr erreicht werden soll,

- die Lage an der BundesstraBe geeignet ist fir die Prasentation von
PKW,

- der Ansiedelungsdruck bei PKW-Verkaufern besonders hoch ist
und die Stadt in Gewerbegebieten nicht ausreichend Flache
dafGr zur Verfigung hat.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten.
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2.2. ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muB so abge-
grenzt werden, daB die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht
werden. FUr die Abgrenzung gilt auBerdem der Grundsatz, daB von
einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflik-
te verlangt werden muB. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet
abgegrenzt:

In den rdumlichen Geltungsbereich werden alle Flachen einbezogen, die
von der Arendseer StraBe (B190), der HeinestraBe, der Wilhelm-Busch-
StraBe und der StraBe Am roten Turm eingeschlossen werden.

Die betroffenen Flurstiicke sind aus beiliegendem Ausschnitt aus
der Flurstickskarte zu ersehen. '

Rechtsverbindliche Bauleitpléne existieren in den angrenzendén Gebie-
ten nicht.
Angrenzende Nutzungen sind:

- im Norden die B190 (Arendseer StraBe) und nérdlich davon
Wohnnutzung

- im Osten und Stiden Wohngebiete (nicht néher klassifiziert)
- im Westen Kleingartenanlagen.

Damit liegen im Osten und Siden sowie im Westen schutzwirdige
Nutzungen vor. Beeintréchtigungen der schutzwirdigen Nutzungen sind
vor allem von Norden durch die B190 zu erwarten.

2.3. ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG
UND LANDESPLANUNG, ENTWICKLUNG AUS DEM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet liegt innerhalb einer geschlossenen Ortschaft. Der Fla-
chennutzungsplan der Stadt Salzwedel befindet sich in der Entwurfspha-
se. Das Plangebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet und allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN
BEBAUUNGSPLAN

3.1. LAGE IN DER STADT, GELANDEVERHALTNISSE,
OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das Plangebiet liegt in der Stadt Salzwedel sidlich der Arendseer Stra3e
(B190) im Osten der Ortslage. Es wird ndrdlich von der B190 erschlos-
sen.

Das Gebiet wird durch eine flache Senke durchquert und gehort zum
Einzugsgebiet der Jeetze. Die Senke ist am Verlauf der Hhenlinie 28 m
gut zu erkennen (vgl. beigefligten Plan). Die Hohenverhaltnisse ergeben
sich im einzelnen aus der Planunterlage. In ibr sind einzelne Hohenpunk-
te eingetragen. Der hdchste Punkt liegt mit 31,0 m im Osten und der
tiefste Punkt mit 27 m im Norden des Plangebietes.

3.2. BODENBESCHAFFENHEIT

Fur den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der
Boden fiur die geplante Bebauung eignet. Aufgrund der allgemeinen
geologischen Situation kann davon ausgegangen werden, daB der
Untergrund der Flachen, die fir eine Bebauung vorgesehen sind, eine
ausreichende Tragfahigkeit besitzt. Untergrundverhaltnisse, die eine
bauliche Nutzung erheblich erschweren oder ausschlieBen wirden, sind
nicht bekannt. Eine genauere Bodenuntersuchung bleibt der Ausflh-
rungsplanung vorbehalten.

3.3. GROSSE DES GELTUNGSBEREICHES,
EIGENTUMSSTRUKTUR

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist 7,8 ha groB.

Die fUr die offentliche Nutzung vorgesehenen Flachen befinden sich im
Eigentum der Stadt. Die Wohngrundstlicke sind an die Bauherren bereits
verkauft worden. Die Gewerbegrundstiicke sind stadtisches Eigentum.

3.4. BAULICH GENUTZTE FLACHEN

Entlang der Wilhelm-Busch-StraBe sind mehrere Grundstiicke bereits
bebaut bzw. im Bau. Die vorhandenen Bauwerke sind bei der Erarbei-
tung des Bebauungsplanes berlicksichtigt worden. Die Nutzung ist
ausschlieBlich flr Wohnzwecke bestimmt. *
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3.5. FREIFLACHEN

Boden:

Endmoranenbdden mit sandigem Untergrund geringes bis mittleres
Ertragspotential

Wasser:

Das Plangebiet gehdrt zum Einzugsbereich der Jestze.

Vegetation:

entsprechend der Ackernutzung, am Rand der B190 GroBbaume
(Bestandsgarantie)

NUTZUNGEN UND LANDSCHAFTSBILD

Das Plangebiet wird ackerbaulich genutzt.

Die vorhandene Flache hat aufgrund der geringen GréBe und der inner-
stadtischen Lage nur eine geringe Bedeutung fir die Landwirtschaft.
Entlang der Wilhelm-Busch-StraBe sind bereits mehrere Einfamili-
enhauser im Bau. (siehe Bestandskarte)
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4. GENERELLE PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet wird von einer lockeren Einfamilienhausbebauung ein-
geschlossen. Die Funktionen Arbeiten und Wohnen sollen sich im Plan-
gebiet gegenseitig nicht stdren, sondern erganzen, indem durch das

eingeschrankte Gewerbegebiet eine Schalldammung zwischen der

BundesstraBe B190 und das Wohngebiet gebracht wird. Der bauliche
Mafstab soll von zweigeschossigen Gebauden an der Arendseer StraBe
bis zu eingeschossigen Bauwerken in offener Bauweise im sonstigen
Plangebiet reichen.

Die ErschlieBungs- und Bebauungsprinzipien sollen so gewahlt werden,
daB der Verkehr zu den Betrieben die Wohnbebauung nicht stért. An der
Arendseer StraBBe und senkrecht dazu sollen sich geschlossene Griinbe-
reiche herausbilden, die die Verbindung zum Fuchsberg herstellen und
das Plangebiet gliedern.
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5. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN
FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Durch die Festlegungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung seines
raumlichen Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen
verwirklicht, die im Abschnitt 2 und 4 dargelegt wurden. Im folgenden
wird begriindet, daB die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte
Nutzung zu erreichen.

6.1. ALLGEMEINES WOHNGEBIET
5.1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wurde fir den sudlichen Teil des Plange-
bietes "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgelegt.

Dabei wurden folgende Einschrankungen gemacht: Die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften die
nichtstérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir sportiiche Zwecke
sind nur ausnahmsweise zulassig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind prinzipell nicht zuléssig, da sie die stadtebauliche Ordnung im
Wohngebiet erheblich beeintrachtigen wiirden.

Die Einstufung als allgemeines Wohngebiet erfolgte aufgrund der Vorbe-
iastung durch die angrenzende BundesstraBe B190 und die benachbar-
ten eingeschrankten Gewerbegrundstiicke. Mit der weitgehenden Ein-
schrankung auf die Wohnnutzung soll der Charakter des Ein- und Zwei-
familienhausgebietes gewahrt bleiben.

NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN IM WOHNGEBIET

Fdr allgemeine Wohngebiete gelten fiir Larmemissionen folgende Orien-
tierungswerte:

Tagwert: 55 dB(A) , Nachtwert: 45 bzw. 40 dB{A) (DIN 18005 Beiblatt 1).
Diese Werte kdnnen aufgrund der Nahe der BundesstraBe B190 nicht
gingehalten werden. FOr den angrenzenden Bereich wurden daher
SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben, die ein gesundes Wohnen
ermaoglichen sollen.

5.1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE,
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Um das Maf der baulichen Nutzung der Baugrundstlicke zu definieren,
wurden die Grundstiickszahl (GRZ), die GeschoBflachenzahl (GFZ) und
die HGhe der baulichen Anlagen durch Traufhdhe, die Geschossigkeit,
die Oberbaubaren Flachen und die Bauweise angegeben.

10
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5.1.2.1. GRUNDFLACHEN- UND GESCHOSSFLACHENZAHL

Die Grundflachenzahl im Planbereich aligemeines Wohngebiet wird mit
RUcksicht auf die GroBe der Grundsticke aligemein auf 0,3 festgesetzt.
Eine héhere Ausnutzung ist auch meist innerhalb der Baufliche nicht
moglich. Die GeschoBflachenzahl liegt mit 0,4 Gber der GRZ. Dies soll
den Bau von oberen Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, ermdg-
lichen und damit auch die Festlegung von geneigten Dachern durch die
M0oglichkeit zur Ausnutzung der DachgeschoBfléchen ergénzen.

5.1.2.2. HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Festlegung der H&he der baulichen Anlagen durch Hochst- und
MindestmaB der Dachtraufe dient der Durchsetzung eines stadtebauli-
chen Grundkonzeptes und zur Wahrung eines einheitlichen Charakters
des Baugebietes. Sie wird erganzt durch gestaltbezogene Festlegungen
wie Dachneigung. Die Geschossigkeit eingeschossig mit ausbaufahigem
DachgeschoB (als NichtvollgeschoB) tragt dem Charakter der vor-
handenen und der anliegenden Bebauung Rechnung.

5.1.2.3. UBERBAUBARE FLACHEN, BAUWEISE

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, daB folgende Zielvorstellungen
verwirklicht werden:

An den StraBen soll ein 5 Meter breiter Streifen fir die gartnerische Ge-
staltung freigehalten werden. Die rlickwértigen Bereiche sollen ebenfalls
der gartnerischen Nutzung vorbehalten werden.

Die Bauverbotszone (§ 9 FStrG) entlang der BundesstraBe B190 ist von
der Bebauung freizuhalten.

5.2. GEWERBEGEBIETE
5.2.1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wurde far den Bereich entlang der B190
gem. dem BeitrittsbeschluB zur Genehmigung des Bebauungsplanes
Gewerbegebiet (eingeschrénkt) gem.§ 8 BauNVO festgesetzt. Die Ein-
schrankung der Gewerbenutzung soll eine Vertraglichkeit der Nutzung
mit dem angrenzenden allgemeinen Wohngebiet garantieren und hat
l:e-)ine Pufferfunktion zwischen BundesstraBe und aligemeinem Wohnge-
iet.

Aus der Charakteristik des Gebietes geht bereits hervor, daB hier nur
nicht wesentlich stdrende Betriebe zulassig sind. Die Festlegung, daB
Betrisbe mit genehmigungsbeduritigen Anlagen (gem. BImSchG) nicht
zulassig sind, dient der Ergénzung und Bekraftigung der Gebietseinstu-
fung als eingeschranktes Gewerbegebiet.

Schallemissionen im Gewerbegebiet sind so zu begrenzen, daR die Immis-
sionsrichtwerte der DIN 18005 Beiblatt 1 von 60 dB/ 45 dB (Tagwert/

11
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Nachtwert) an der Grenze zu den Wohngebieten eingehalten werden.
Dies ist aufgrund der Vorbelastung durch die B190 nicht immer moglich,
so daB die Forderung zu stellen ist, daB die Gewerbebetriebe im Gewer-
begebiet ohne Berlcksichtigung von Fremdschallquellen diese Werte
einhalten missen. :

5.2.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, |
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Um das MaB der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, I:
wurden die Grundstlckszahl (GRZ), die GeschoBflachenzanl (GFZ) und '
die H6he der baulichen Anlagen durch TraufhOhe, die Geschossigkeit,
die Uberbaubaren Flachen und die Bauweise angegeben.

5.2.2.1. GRUNDFLACHENZAHL UND GESCHOSSFLACHENZAHL,
HOHE DER BAUIICHEN ANLAGEN

Die Grundflachenzahl im Gewerbegebiet wird mit Riicksicht auf die GréBe
der Grundstlcke aligemein auf 0,5 festgesetzt. Die GeschoBflachenzahl
betragt 1,1, um eine zweigeschossige Bauweise und den Bau von Nicht-
vollgeschossen im Dachraum zu ermoglichen. Die Hohe der baulichen
Anfagen wird durch die Traufhéhe von maximal 8,0 Meter Gber Gehweg

begrenzt. Eine hdhere Bebauung wirde den Gebietscharakter des
Umfeldes stéren. '

5.2.2.2. UBERBAUBARE FLACHEN, BAUWEISE

Die Gberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

golgende Zielvorstellungen sollen mit den Festsetzungen erreicht wer-
en:

1. Zwischen Arendseer StraBe und dem Baugebiet soll ein
Grinstreifen auf den Bauverbotsflachen gem. §9 FSTRG entstehen.

2. Die sudliche Baugrenze vertauft direkt auf der Grundstiicksgrenze.
Damit soll ein einseitiges Anbauen von seiten der Gewerbegebiete ge-
stattet werden. Zwischen den Wohnbaufldchen und dem Gewerbe-
gebiet entsteht eine Pufferzone, die als allgemeines Wohngebiet mit
Nutzungseinschrénkungen klassifiziert wird. Diese Flache verbleibt.

im Eigentum der Stadt und kann von den Anwohnern des Wohnge-
bietes angepachtet werden. Sie wird mit einer Baulast zugunsten

des Gewerbegebietes belegt. Die auf die Grundstiicksgrenze gebauten
Gebaude drfen keine Offnungen nach dieser Seite haben.

12
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Diese MaBnahme war erforderlich, um:

- zu erreichen, daB sich die Offnungen der Betriebe des Gewerbe-
gebietes zu einem Hof orientieren

- den Betriebsgrundstiicken eine gréBere nutzbare Breite zu geben.

Sie dient einer Abschottung des Wohngebietes vom Betriebs- und
StraBenlarm.

5.2.3. BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN

Gem. §3 Abs.3 der textlichen Festsetzungen sind Flachen fir Schutzan-
pflanzungen zu 15 % mit einheimischen Laubbaumen und zu 85 % mit
Stréuchern zu bepflanzen. Der Abstand soll zwischen den Reihen und in
der Reihe 1 Meter betragen. Diese Festsetzung ist zur eindeutigen Quan-
tifizierung des Anpflanzgebotes erforderlich. GemaR der Stellungnahme
des Umweltamtes Reg.-Nr. 70.2.-36/91 werden folgende Empfehlungen
far Baum- und Strauchanpflanzungen gegeben: An Strauchern bieten
sich Schlehe, WeiBdorn und Hundsrose an. Es ist generell darauf zu
achten, daB die Baum- und Straucharten standortgerecht sind.

5.3. FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Flr den Bau eines Gemeindezentrums wurde eine Bauflache an der
Ludwig-Frank-StraBe vorgesehen.

Die zulassige Geschossigkeit und die Traufhdhe wurden hier bewuBt
gegeniber den anderen Bauflachen erhdht, um eine Dominanz des
Kirchenbauwerkes zu erméglichen.

13




6. ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE

6.1. OFFENTLICHE VERKEHRSANLAGEN

Der Bebauungsplan muB die notwendigen Flachen fir eine geordnete
VerkehrserschlieBung der festgesetzten Baugrundstiicke sichern.

Die auBere VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber die
BundesstraBe B190 von Norden und die Wilhelm-Busch-StraBe von
Suden. )

Im Plangebiet erschlieBen 4 weitere zu den vorgenannten senkrechte
StraBen die Bauflachen. Sie werden als AnliegerstraBen klassifiziert und
sind durch das vorhandene Wegenetz weitgehend festgelegt.

Die Breite des StraBenraumes ergibt sich aus der vorgegebenen Par-
zellierung. Die Gesamitbreite betragt bei den StraBen Am Roten Turm
8,00 m und Am Landwehrwall 9,00 m. Als Ausbauprofil wird der Quer-
schnitt 1 mit einer StraBenbreite von 4,00 m fir die StraBe Am Roten
Turm und von 4,75 m fir die StraBe Am Landwehrwall (siche Abbildung)
vorgeschlagen. Die Wilhelm-Busch-StraBe, die Ludwig-Frank-StraBe und
die HeinestraBe erhalten ein StraBenprofil von 10,00 m. (siehe Abbildung
2) Dies ermdglicht das Anordnen von Parkstreifen im StraBenraum. Die
geringe StraBenbreite garantiert ein geschwindigkeitsreduziertes Fahren.
Das Gebiet soll fiir maximal 30 km/h ausgelegt werden.

Die Einfahrtsmdglichkeiten in die Grundstiicke werden durch die Anlage
der Parkflachen eingeschrankt. Fir Einfahrten sind daher, wo notig,
Zwangspunkte festzuschreiben. Zur BundesstraBe B190 sind Zufahrten
bis auf die zwei im Plan vermerkten Einfahrten zu den Gewerbegebiets-
grundsticken ausgeschlossen worden. Eine gesonderte Festsetzung
von Sichtflachen an den Einmindungen ist nur fir die Einm{indung an
der B190 erforderlich.

6.2. FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT UND
UNTERIRDISCHE LEITUNGEN

Flr eine schadlose Abflihrung des Oberflachenwassers ist die weitge-
hende Versickerung unbelasteten Regenwassers von den Dachflachen
auf dem Grundstlck erforderlich. Im Bereich des vorderen Grinstreifens
kann daflr ein Sickergraben eingeordnet werden. Uberschissiges
Regenwasser kann, getrennt vom Schmutzwasser, (iber die Regenwas-
serleitung des Wohngebietes nérdlich der Arendseer StraBe in das
Regenrickhaltebecken an der Ernst-Thalmann-Strafe eingeleitet werden.
Der Nachweis der Kapazitét des Beckens ist gem. der Stellungnahme
des Landratsates Reg.-Nr. 70.1.-79/91 zu erbringen. Langfristig ist die
Schaffung eines gréBeren Regenriickhaltebeckens fir die geplante
Wohnbebauung nordlich der Arendseer StraBe erforderlich, in das auch
das unbelastete Oberflichenniederschlagswasser aus dem Plangebiet
eingeleitet werden kann. '

Das Schmutzwasser, bzw. stark belastetes Oberflichenwasser ist in die
Schmutzwasserkanalisation abzufiihren.

Die Leitungen der Schmutzwasserkanalisation verlaufen weitgehend in
den offentlichen Verkehrsflachen.

An der Wilhelm-Busch-StraBe sind 7 Einfamilienhausgrundstlicke, das fir
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eine kirchliche Nutzung vorgesehene Grundstiick und an der Arendseer
StraBe die beiden westlichen Gewerbegebietsgrundstiicke mit einer Flache
far Leitungsrechte zugunsten des Tragers der Abwasserkanalisation
vorgesehen. Es handelt sich um bestehende Leitungen. Die Einrdumung
einer Grunddienstbarkeit auf den 0.g. Grundstlicken ist mit Abstimmung
des Leitungseigentimers im Grundbuch abzusichern.

Auf den zwei westlichen Grundstiicken an der Arendseer StraBe verlauft
weiterhin eine Trinkwasserleitung DN 400 und auf dem westlichen
Grundstlick eine Erdgasversorgungsleitung derzeit in Rechtstragerschaft
der Energieversorgung Magdeburg, deren partielle Verlegung vom
Grundstiickseigentlimer abgestimmt wurde.

Far diese Leitungen wurden ebenfalls Flachen mit Leitungsrechten
vorgesehen, die im Grundbuch als Grunddienstbarkeit abzusichern sind.

6.3. OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Zur Auflockerung des Plangebietes sind &ffentliche Grinflachen vorge-
sehen, senkrecht zur B190 entstehen 2 Granzige, die gleichzeitig
FuBwege darstellen. Gem. der Stellungnahme des Umweltamtes ist bei
der gértnerischen Gestaltung der Griinflachen in Erwagung zu ziehen, ob
ein Teil durch Aussaat einer Wildkrautermischung als artenreiche Blu-
menwiese mit zweimaliger Mahd im Jahr gestaltet werden kann.

6.4. FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN

Um den Fortbestand von parallel zur B190 verlegten Leitungen zu garan-
tieren, wurden Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechten vorgesehen.
Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf dem westiichen Gewerbegebiets-
grundstiick ermdglichen die abgestimmte Umlegung der Erdgasleitung
auf die benachbarte 6ffentliche Flache und den Fortbestand der
bestehenden Wasser- und Abwasserleitungen (siehe auch 6.2).
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7. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

MASSNAHMEN - KOSTEN - FINANZIERUNG
Die Durchfithrung des Bebauungsplanes erfordert:
1. den Bau der ErschlieBungsstraen

2. den Bau der notwendigen Kanale und Entwésserungsanlagen fiir
das Trennsystem,

Voraussetzung dafir ist die Errichtung einer Klaranlage bzw.
der AnschiuB an eine Kl&ranlage

3. die Herstellung und Bepflanzung der &ffentlichen Griinflachen
4. - den AnschiuB an das E-Netz auf der Niederspannungsebene

5. den AnschluB an das Trinkwasserversorgungsnetz.

Die Kosten 1-3 werden durch ein ErschlieBungsprojekt ermittelt, sie
sollen nach der Herstellung der ErschlieBungsanlagen gem. §§ 123-135
BauGB auf die Grundstiickseigentlimer zum festgesetzten Prozentsatz
umgelegt werden, soweit sie nicht durch andere Fordermittel gedeckt
werden.

Der Bau der Anlagen (gem. Pkt. 4 und 5) obliegt den jeweiligen Versor-
gungstrégern und wird Uber sie finanziert.

16
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8. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
AUF OFFENTLICHE BELANGE

8.1.  ERSCHLIESSUNG

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmmeldewesens, der
Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsor-
gung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die
Sicherhmﬁmder Wohn- und Arbeitsbevilkerung (§ 1 Abs.5 Nr.1 BauGB)
erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

- eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

- den AnschiuB an die zentrale Wasserversorgung, an das
Elektrizitdtsnetz und an das Fernmeldenetz

- die Erreichbarkeit fir die Miillabfuhr und die Post
- eine geordnete Oberflachenentwasserung und
- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewéhrleistet.

8.1.1. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 6.1.
erlautert. Durch die festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforde-
rungen genugende VerkehrserschlieBung gewahrleistet.

8.1.2. VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlos-
sen. Die geplante Bebauung kann durch Erweiterung des Leitungsnetzes
versorgt werden. Der Versorgungstréger sorgt im Rahmen der Trinkwas-
serversorgung auch fir eine gesicherte Loschwasserversorgung.

Das Plangebiet kann auf Niederspannungsebene an das E-Netz ange-

schlossen werden. Fir die gepiante Bebauung kann das Leitungsnetz
erweitert werden. '

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post. Flr den rechtzeitigen
Ausbau des Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und
flr die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen so friih wie moglich, schrifllich dem Fernmel-
deamt Magdeburg angezeigt werden.
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Trager der Abfallbeseitigung ist die Stadt Salzwedel. Die Verkehrsflachen
sind so festgesetzt, daB die Millfahrzeuge die Baugrundsticke ohne
Schwierigkeiten errsichen kénnen. Das gleiche gitt fr die Post.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt. Das Plangebiet soll an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden. Fir die
geplante Bebauung wird ein Kanainetz angelegt. Der Ubergabepunkt fir
das Schmutzwasser aus dem Plangebiet befindet sich an der B190. Das
Oberflachenwasser wird im Trennsystem gesammelt und teilweise
abgefuhrt. Unbelastetes Niederschlagswasser ist weitgehend im Gr(n-
streifen des Grundstiickes zu versickern. Die notwendigen Kanéle und
Leitungen verlaufen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen, Gffentli-
chen Grlnanlagen oder Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Trager der Erdgasversorgung sind die Stadtwerke Salzwedel GmbH. Das
Plangebiet wird an das Erdgasversorgungsnetz der Stadt angeschlos-
sen. Der AnschiuB an das Erdgasnetz wird zur Deckung des Warmebe-
darfes nachdricklich empfohlen, da er die sauberste Variante der
Warmeversorgung darstellt.

8.2. WIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft sowie die
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen gefordert (§1
Abs.5 Nr.8 BauGB). Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes.
Durch den Bebauungsplan wird im Plangebiet eine Flache von rund

3,1 ha fUr die Ansiedlung von nichtstérendem Gewerbe geschaffen. Nach
dem Bebauungsvorschlag kénnen sich 5 Betriebe im Gewerbegebiet ander
B190 ansiedeln. Die Zahl der Arbeitsplétze, die dadurch im Plangebiet
entstehen kbénnen, 1&8t sich schwer angeben, weil der Fldchenbedarf je
Arbeitsplatz bei Betrieben verschiedener Branchen und verschiedener
GroBe sehr unterschiedlich ist.

8.3. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Durch den Bebauungsplan werden im Plangebiet 5,0 ha Ackerflichen
der Landwirtschaft entzogen. Die vorhandene landwirtschaftliche Nutzfi-
che ist eine Splitterfliiche und hat damit nur eine geringe Bedeutung flr
die Landwirtschaft. Da es sich um Flachen im Innenbereich handelt, ist
es sinnvoll, landwirtschaftliche Nutzflache umzuwidmen, anstatt die
Zersiedlung der Landschaft durch Bauen im AuBenbersich zu fordern.

8.4. ERHALTUNG UND FORTENTWICKLUNG
VORHANDENER ORTSTEILE

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Entwicklung vorhandener

Ortsteile (§1 Abs.5 Satz 2 Nr.4 BauGB). Durch die Ausnutzung von Frei-
flachen im Innenbereich wird eine Zersiedlung der Landschaft vermieden.
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9. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
AUF UMWELTBELANGE
- UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§1 Abs.5
Nr.7 BauGB).

8.1. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang
- die Reinhaltung der Gewasser

- die Abfallbeseitigung und

- den Larmschutz.

(Vgl. Schmidt-ABmann in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BBauGB,
§1 Rdnr.250)

9.1.1. REINHALTUNG DER GEWASSER

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der
Oberfldchengewasser. Die Flachen grenzen an die Trinkwasserschutz-
zone Il an.

Das Schutzpotential der Grundwasserliberdeckung wird als "normal"

eingestuft. Um eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieBen, sind
eventuell Auflagen der Wasserwirtschaft zu beachten.

Zur Reinhaltung der Gewasser muB das anfallende Schmutzwasser
gereinigt werden. Das soll durch den AnschiuB des Plangebietes an die
zu errichtende zentrale Schmutzwasserkanaiisation der Stadt gewahrlei-
stet werden.

Zur Reinhaltung der Gewasser muB auBerdem gewahrleistet sein, daB
das Oberflachenwasser nicht verunreinigt wird. Bei der Nutzung als
eingeschraénktes Gewerbegebiet ist von einer Gefahrdung des Oberfia-
chenwassers nicht auszugehen. Betriebe, die mit wassergefahrdenden
Stoffen umgehen, sind ohnehin im Plangebiet nicht zuldssig, da sie einer
Genehrmigung gem.§10 oder §19 BImSchG bed(irfen. -
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9.1.2. ABFALLBESEITIGUNG

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im
Plangebiet entstehenden Abfalle erforderlich. Dies ist durch den AnschiuB
an die zentrale Abfallbeseitigung der Stadt Salzwedel gewdhrleistet. Mit

Sonderabféilen im Sinne von §3 Abs.3 ADbfG, ist nicht zu rechnen.

9.1.3. LARMSCHUTZ

Im interesse des Umweltschutzes miissen schadiiche Umwelteinwirkun-
gen durch Gerdusche (§3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden.
Allgemeine Wohngebiete sind larmempfindliche Bereiche. Larm kann im
Plangebiet von dem angrenzenden Gewerbegebiet und von der Bundes-
strae B190 verursacht werden.

In eingeschrénkten Gewerbegebieten sind nur nicht wesentlich stérende
Betriebe zuléssig, so daB von ihnen keine erhebliche Larmbeléstigung
ausgehen darf. '

Nutzungsbeschrankungen sind nur im unmittelbar angrenzenden Bereich
ZU erwarten.

Da sich der Verkehrslarm durch restriktive MaBnahmen nicht erheblich
vermindern l&Bt, sind an den Gebauden im Einwirkungsbereich schall-
schitzende MaBnahmen erforderlich. Durch textliche Festsetzung
wurden hier SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben.

9.2 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderiich,

- daB die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes verbundenen
Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfiéchen, die die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaites und des Landschaftsbildes
erheblich besintrachtigen konnen, soweit wie moglich vermieden
werden, und

- daB fUr Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen,
AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

9.2.1. LEISTUNGSFAHIGKEIT DES NATURHAUSHALTES

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der
naturlichen Lebensgrundiagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegeta-
tion und Tierwelt bestimmt. -

Eine ékologisch wertvolle Vegetation gibt es derzeit im Plangebiet nicht.
Die gesamte Flache wird ais Ackerland genutzt,

Die betroffenen Ackerflachen sind vollig ausgeraumt. Innerhalb der
Flachen gibt es keine Ruckzugsbereiche flr Kleintiere. Die intensive
Bewirtschaftung unter Verwendung von Dangemittein und Pflanzen-
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schutzmitteln mindert ihre Bedeutung fir die Erhaitung der natirlichen
Lebensgrundlagen. Fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
haben die Flachen keine "besondere Bedeutung" (vgl. Meier, Die Ein-
griffsregelung des Nieders. Naturschutzgesetzes, S.10).

Die GRZ von 0,3 - 0,5 sichert eine aufgelockerte Bebauung. Von einer
wesentlichen Verminderung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

im betroffenen Bereich, die einen Ausgleich fordern wiirde, kann nicht
ausgegangen werden, da es sich um eine innerértiiche Flache handelt.

9.2.2. LANDSCHAFTSBILD

Das Landschaftsbild wird durch die Durchfithrung des Bebauungsplanes
nicht beeintréchtigt.
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10. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

AUF PRIVATE BELANGE
Zu den von der Planung berlihrten privaten Belangen gehéren im we-
sentlichen die aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der
Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, daB Vorteile nicht geschmalert werden, die
sich aus einer bestimmten Wohnlage ergeben und

- das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundsttickes.
Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan gefordert. Er

bewirkt eine erheblich wertsteigernde Umwandiung von Ackerfidchen in
Wohnbau- und Gewerbegebietsgrundstiicke.
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11. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN
UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bei dem Bebauungsplan 2 Arendseer StraBe/Wilhelm-Busch-StraRe Stadt
Salzwedel! steht die Befriedigung des Wohnungsbedarfes und die Schaf-
fung von Arbeitsplatzen im Vordergrund. Fir den Einfamilienhausbau
werden im Plangebiet 1,5 ha Ackerfiache erschlossen. Dies ermédglicht
den Bau von 22 Einfamilienhéusern und fihrt damit zur Deckung des
Wohnungsbedarfes fiir ca.50 Einwohner. Desweiteren kdnnen sich im
Plangebiet 5 Gewerbebetriebe ansiedeln. Es ist mit der Schaffung von
ca.40 Arbeitsplatzen zu rechnen.

Der Bebauungsplan fordert wirtschaftliche Belange und beriihrt die Inter-
essen der Landwirtschaft kaum. Er fdrdert die Erhaltung und Fortentwick-
lung der Stadt Salzwedel. Eine geordnete ErschlieBung des Plangebictes
ist gewahrleistet. Die davon beriihrten Belange werden beachtet.

Die Umweltbelange werden durch die Inanspruchnahme einer innerérfi-
chen Restflache fir eine aufgelockerte bauliche Nutzung kaum bsein-
trachtigt. Nach §1 Abs.5 Satz 4 BauGB solien landwirtschaftiich genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang fir andere Nutzarten vorgesehen
und in Anspruch genommen werden., Im vorliegenden Fall ist die
Deckung des Wohnungsbedarfes und die Schaffung von Arbeitsplatzen
aus der Sicht der Stadt unbedingt erforderlich. Anders ist die Wohnungs-
nachfrage und die Frage nach attraktivem Gewerbe nicht zu befriedigen.
Ihr ilandschaftspflegerischer Wert ist gering. Die intensive Bewirtschaftung
hat dazu gefihrt, daB die Flachen fir die heimische Pflanzen- und Tier-
welt kaumn Bedeutung haben.

Immissionen, die das AusmaB schadlicher Umwelteinwirkungen errei-
chen, entstehen durch den Bebauungsplan nicht. Die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes wird durch die Vorkehrungen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen nicht erheblich beeintrachtigt. Das Landschaftsbild
ist nicht betroffen. Die betroffenen privaten Belange werden gefdrdert.

Salzwedel , Januar 1992
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