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1. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2.9 und 40 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBL.LS.2253) zuletzt gedndert durch
das Gesefz zur Erleichterung von Investiionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 28.04.1993 (BGBI.I.S.464) in Verbindung mit
der Verordnung Uber die bauliche Nufzung der Grundsticke (BauNVO] in der
Fassung vom 26.01.1990 (BGBLLS.132) und der Verordnung (ber die
Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung des Planinhalts (PlanzVv90) in
der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1.5.58) aufgestellt.

2. VERANLASSUNG

2.4, VORAUSSETZUNGEN SOWIE ZIELE UND NOTWENDIGKEIT DES

BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im FiGchennutzungsplanentwurf

der Stadt Salzwedel als Wohnbaufi&iche dargestellt. Die derzeitige Nutzung ist
Ackerfl&che.

Von der Stadt Salzwedel wurde 1991 eine Rahmenuntersuchung zur Ausweisung
von Wohngebieten nérdlich der Arendseer StraBe vergeben, die durch das Biro
Keflner Schleich Wunderling Architekten BDA Raumplan 3 "Wohngebietsent-
wicklung an der Arendseer StraBe™ /1/ bearbeitet wurde. Das Wohngebiet ent-
spricht von der Ausdehnung und in wesentlichen Teilen der Struktur dieser
Rahmenuntersuchung. Die in der Begrindung erlduterten und im Plan festge-

sefzten Randbedingungen resultieren aus dieser Voruntersuchung.

Der Bebauungsplan wurde aufgestelit, um dringend bendtigte Wohnbaufléchen
aur Verflgung zu stellen. Ziel der Stadt Salzwedel ist, die zentrale Funktion Salz-
wedels, das im Landesentwicklungsprogramm als Mittelzentrum eingeocrdnet ist,
2u st@rken und die vorhandens Infrastrukiur im Bereich der Versorgung zu nutzen,
Das Plangebiet befindet sich in einer Enffernung von ca. 2000 Metern zum
Zentrum Saizwedels.

Das Gebiet eignet sich als Wohngebiet. Der direkte Anschlu an das bestehende
Neubaugebiet ermdglicht eine Nutzung der sozialen Infrastruktur der vorhan-

denen Wohnsiedlung. Als Versorgungsstandort befindet sich in der N&he die .

Altmark-Passage.

Der Bebguungsplan ist notwendig. um eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Wohngebietes zu gewahrleisten. Es wird Geldnde, das sich derzsit
im AuBenbereich befindet, als Bauland gewidmet. Weiterhin ist zu erwarfen, daB
mehrere Architekten unabhdngig voneinander im Plangebiet 1&tig werden. Ein

stodtebauliches Gesamtkonzept muB durch den Bebauungsplan garantiert
werden,
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2.2, ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der rGumliche Geltungsberelch des Bebauungsplanes muB so abgegrenzt wer-
den, daB die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fur die
Abgrenzung gilt auBerdem der Grundsatz, daB von einem Bebauungsplan die
Bewdltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muB. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt.

In den r&umiichen Geitungsbereich werden die Fidchen folgender Flursticke
einbezogen: Gemarkung Salzwedsl Flur 77 (siehe Flurstlickskarte)

Flurstick: 84/1, 85 ‘

Flurstcke teilweise: 7911, 8014, 8212, 82/3, 86, 785/87. 108/1, 1456/58

Ein rechtsverbindlicher Bauleifplan existiert stdiich des Plangebietes, der Be-
bauungsplan Nr.2-91 (studlich Arendseer StraBe).

Angrenzende Nutzungen sind:

+ im Westen und Nordwesten das Neubaugebiet des komplexen Wohnungs-
baus

im Nordosten Griinland einer Niederungswiese
+ im SUdosten vereinzelt Wohngebdiude und die StraBenmelsterei, nach Osten
wird das Plangebiet durch den Teil 2 des Wohngebietes weitergefihrt

* Im Suden die BundessiraBe B190 und sldllich der Friedhof, Kleingarten und
ein Baumarkt

Beeintréichfigungen der schutzwlrdigen Nutzung des Wohngebietes sind im
SUden durch die Arendseer Strage zu erwarten,

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

Der Plan wird als vorzeitiger Bebauungsplan im Sinne des §246a Abs.1 Pkt.3
BauGB aufgestellt. Die Stagdt Salzwedel verfigt noch nicht ber sinen rechts-
kréftigen Flachennutzungsplan. Im Entwurf des Fldchennutzungsplanes ist das
Plangebiet als Wohnbaufidiche Qusgewiesen. Die Planung entspricht damit der
gemaB §8 Abs.4 BauZVO erforderlichen Ubereinsﬂmmung mit den beabsich-
figten stédtebaulichen Zielen der Entwicklung des Stadtgebietes der Stadt Saiz-
wedel,

Salzwedel ist im Landesentwickiungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen.
Zentrale Orte in Idndlichen Rdumen sollen entsprechend den Zielon des Landes-
raumordnungsprogrammes  Sachsen-Anhait gestérkt werden und Schwerpunkie
der Entwicklung sein.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine dartber hinausgehende
Anpassung erfordern, bestehen bei diesem Belbauungsplan nicht.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN

3.4, LAGE IN DER STADT, GELANDEVERHALTNISSE,
OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das Plangeblet liegt in der Gemarkung Salzwedel nordlich der Arendseer Strage
im Osten der Orfslage. Es wird stdlich von der Arendseer StraBe erschiossen.
Weitere Einordnung des Plangebietes vgl. /1/. '

Die Hohenverhdlinisse ergeben sich im einzelnen aus der Planunterlage. in ihr
sind einzelne Hoéhenpunkte eingetragen. Der héchste Punkt befindet sich im
SGden des Plangebietes an der Arendseer StraBe mit 28,9 mUHN und der
niedrigste Punki am ndrdlichen Grabenrand mit 23,8 mUHN.

Das Oberflachenwasser wird derzeit Gber den nérdlich des Plangebietes ver-
laufenden Graben in die Jaatze abgefihrt bzw. versickert zum groBen Tell.

3.2.  BODENBESCHAFFENHEIT

FUr den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden
fur die geplante Bebauung signet.
GemdB der Stellungnahme des geologischen Landesamtes zum Fidichen-

nutzungsplan liegt im Plangebiet oberfléchlich nichfbindiges Lockergestein (Kiese
und Sande der Saale 3 Eiszeif) an.

Der Untergrund besitzt elne sehr gute Tragfhigkelt, Setzungen sind gering und
gleichmdBig. Die Bodenschichten sind frostunempfindlich und durchléssig. Die
Grindungsbedingungen sind als sehr gut einzuschétzen. Das Plangebiet liegt im
Bergwerksfeld fur untertdgige Erdgasférderung der Treuhandanstalt. Diese hat

die Erddl-Erdgas-Gommern GmbH mit der Durchfihrung des Bergbaus beauf-
fragt. &

3.3.  GROSSE DES GELTUNGSBEREICHES, EIGENTUMSSTRUKTUR

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil 1 ist ca. 7.5 ha groB. Die
Mehrheit der Grundstiicke befindet sich im Eigentum der Stadt Salzwedel oder

der Wohnungsbaugenossenschaft. Die Arendseer StraBe - B190 ist eine
BundesstraBe.

3.4.  FREIFLACHEN

Bodenwertigkeit:
Die natirliche Bodenfruchtbarkeit im Plangebiet ist gering.

Wasser:

Das gesamte Plangebiet gehort zum Einzugsbereich der Jeetze. Fine kiinstliche
Enfwésserung ist nicht notwendig. Der Versickerungsgrad ist aufgrund der Sand-




NV N A N
GARTEN i
N ' e | Bebauungsplan Nr. 4-91(1)
WEISSBUCHER Pl h Wohngebiet nérdlich der Arendseer StraBe
NSO b Stadt Salzwedel
\ try
s o
) {?\5\ \ o GARTEN M Bestandsaufnahme -
. ; OBSTBAUME OBSTGEH( -
WEISSBUCHE 33 g S MaBstab 1:2000 !
“ i ! —
; Y , | . H .
) \ °° S 20 40 500 |3
N\ PAPPELN o o Legende JF
" " \ . HOLUNDERQ“‘“‘;-‘- '
) \%\ d - Ackerflache |;
\\ ,oWEIDE  WEIDEN ] Grunfléche =
Y ) Baum {
ESQHE%‘/ REGENRUCK- ~ >, ® !
BUSCHGRUPPEN  —= __ __7ry HALTEBECKEN r; StraBen/
a ; ‘.Q ) > befesligle Flachen
= :“ e PAAP\’)I’DE
. i. ' et ”y
vz -3 =" HOLUNDER 7777]  Gebaude
7 5 r7 L )
_/A_,/_‘/f % /4__/‘/// ~, " WIESE "
\
l X}
|
i .
i - CgoasmAUME
; L Q
/A ‘ '
% 2 &l =icHe
OBSTBAUME
/ UM
4
17
I /.4 1] [
1% BIRKE
] . EICHE A
7 ~ BERGAHORN O ~ -
L KASTANIE ESCHE ¢ oo n)
« _EscHe OF)
F‘f - EICHE
\h O—— - .
—— ~. "O/
& STAND \8%
' OBSTBAUL
v o




@ a

unferschichten hoch. Das Grundwasser ist relativ ungeschutzt.

Yegetgtion:
schlfzenswerte Vegetation - Busch- und Baumzone enflang des norddstlichen
Plangebletsrandes
- Einzelb&ume entiang der Arendseer StraBe
ansonsten Ackerfléiche

3.5.  NUTZUNGEN UND LANDSCHAFTSBILD

Nutzungen der einzelnen Bereiche: ' ‘
Flursticke 80/1, 82/2, 82/3 : teilweise Wohngebiet / teilweise Ackerfléche

» FlurstQcke 84/4, 85, 86 :  Ackerfliiche
+ Flurstick 1456/58 1 Graben, Wiese
o Furstick 108/ : BundesstraBe

- Das Landschafisbild wird derzeit durch den Rand der 6-geschossigen Bebauung

westlich des Plangebietes bestimmit. Im Siden treten die Kleingartenaniagen und
der Baumarkt als Begrenzung des Landschafisraumes in Erscheinung (vgl. /1/).

4. GENERELLE PLANUNGSZIELE

Das Plangeblet grenzt &stlich an die GroBwohnsiedlung der 80er Jahre an und
soll den Ubergang von der 6-geschossigen Bauweise zu den Kleinsied-
lungsfibechen "Siebenelchen™ bilden. Grundsdtzliches Planungsziel ist, durch eine
Abstufung der Bauhdhe die Einbindung der bestehenden Siedlung in den Lang-
schaftsraum zu verbessern. Das Wohngebiet soll eine eigensténdige Strukfur auf-
weisen, die Kleinrumigkeit den groBen Freifitichen der benachbarten Siedlung
gegenuberstellt. Durch das Wohngebiet sollen bestehende Reserven im Bereich
der sozialen Infrastruktur genutzt werden. Die Wohnbauten sollen dem tradi-
tionsllen Blockmuster folgen. Die StraBenrdume sollen in Abschnitte gegliedert
werden, um Uberh&hte Geschwindigkeiten der Kraftffahrzeuge zu verhindern.

5. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Durch die Festsefzungen des Bebauungsplanes soll eine Nufzung seines ré&um-
lichen Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht,
die im Abschnitt 2 und 4 dargelegt wurden. Im folgenden wird begrindet, daB
die Festsetzungen gesignet sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen. Der bei-

liegende Bebauungsvorschlag lllustriert sine mdgliche Nufzung des Plange-
bietes.
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5.1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung neuen Wohnbaulandes fur den Wohnungsbe-
darf Salzwedels und zur Ansiediung neuer Einwohner. Aus diesem Ziel ergibt sich
die Notwendigkeit im Plangebiet vorrangig reine oder aligemeine Wohngebiete
auszuweisen. Reine Wohngebiste dienen ausschiieBlich dem Wohnen, durch ihre
Ausweisung werden Monostrukiuren geschaffen, die in der Konsequenz zu
"Schlafstddien” fihren kann. Vorrangig soll deshaib im Plangebiet "Aligemeines
Wohngebiet” ausgewiesen werden. Dies ermdglicht die Schaffung von klginen
"EcklGden” und Restaurants im Wohngebiet. Eine Mischung mit nichistérendem
Gewerbe ist ebenfalls méglich.

5.4.4, ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere zuldssige
Nufzungen durfen das Wohnen nicht stdren. Im aligemeinen Wohngebiet gelten
fmissionsrichtwerte der DIN18005. Auf den unmittelbar an die Bundesstrae
B190 angrenzenden Grundstiicken k&nnen die Werte von 55 dB(A) Tagwert und
45 dB(A) Nachtwert nicht volistéindig eingehalten werden. Flr die an die Bundes-
straBe B190 angrenzenden Grundsiicke w&den daher Schalischutzmagnahmen
vorgeschrieben. Der Schallschutz soll durch éhnlich siner Schallschutzmauer auf-
gebaute Schuppen an den Stidgrenzen der Grundsticke garantiert werden,
deren Stidmauern begrint werden kénnen. Eine Mindesthdhe wurde In einer
textlichen Festsetzung definiert, um einen wirksamen Schutz zu garantieren.,

5.4.2. MISCHGEBIETE

Mischgebiste dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Durch die Ausweisung eines
Mischgebietes an der Einmiindung der ErschlieBungssiraBe in die BundesstraBe
B190 soll die Ansiedlung eines Nahversorgungsbereiches auf diesen Standort
orientiert werden. Hier sollen auch Dienstieistungsanbieter fiir die Versorgung des
Gesamibereiches "Siebeneichen™ angesiedelt werden. Um eine Vertréglichkeit
mit dem angrenzenden Wohngebiet zu garantieren, wurden atlerdings erheb-
liche Einschrénkungen fur die Zulassigkeit von Nutzungen festgelegt. So sind
Gartenbaubetriebe, Tankstelien und sonstige Gewerbebetriebe sowie Ver-
gnugungsstatten nur ausnahmsweise zuldssig. Sie wirden dem angestrebten
Charakter des Gebietes widersprechen. :

5.2.  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHE

Um das MaB der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden
die Grundfiichenzahl (GRZ), die GeschoBfl&ichenzahl (GFZ) und die Hodhe der
baulichen Anlagen durch Trauthdhe, die: Geschossigksit, die Uberbaubaren
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FiGchen und die Bauwsise angegeben.

5.24. GRUNDFLACHEN- UND GESCHOSSFLACHENZAHL

Die Grundfi&ichenzahl (GRZ} im Planbersich wird aligemein mit 0,4 festgesetzt. Sie
entspricht dem in §17 BauNVO fir Wohngebiete angegebenen Wert.

Die GeschoBfidchenzahl (GFZ) liegt zwischen 1,0 und 1,2 und damit bei einer 2-
Geschossigkeit um 0,2 Punkte Uber dem Doppelten der GRZ. Dies soll den Bau
von oberen Geschossen, die keine Voligeschosse sind, ermaglichen und damit
auch die Festlegung von geneigten Ddchern durch die Maglichkeit zur Aus-
nutzung der DachgeschoBfiichen ergdinzen. Die bei einer 3-geschossigen Bau-
weise mogliche GFZ von 1.2 stellt die zuldissige Obergrenze gemds §417 BauNVvO
dar, eine héhere Ausnufzung ist damit nicht méglich.

5.2.2. HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Festlegung der Hdhe der baulichen Anlogén durch H&chstmaB der Dach-
traufe von 6,5m bei zweigeschossigen und 9m bei dreigeschossigen Bauwerken
dienen der Durchsetzung eines st&diebaulichen Grundkonzepfes und zur
Wahrung eines einheitlichen Charakiers des Baugebietes. Sie werden erglnzt
durch gestaltbezogene Festlegungen ‘wie Haupffirstrichtung, Dachneigung und
Fassadenmaterialien in der gleichzeitig beschiossenen &rtlichen Bauvorschiift,
Gleichzeitig dienen sle als MaR fur die Beriicksichtigung der Abstéinde gemaB §6
BauO. :

5.2.3. UBERBAUBARE FLACHEN, BAUWEISE

Die Uberbaubaren Fltichen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Festsetzung
von Baulinien ist aufgrund der geringen bebaubaren Tiefe nicht erforderlich. Die
Baugrenzen wurden so festgesetzt, daB folgende Zielvorstellungen verwirklicht
werden;
» Enflang der AnliegersiraBe soli eine straBenbegleitende Bebauung vorge-
sehen werden,
Die Baukorper sollen eine Quartierstrukiur mit Innenhéfen bilden.
Die Bauabsiénde innerhalb der StraBen solien auf das nach BauQ zwingend
erforderliche MaB beschréinkt bleiben.

Far einige Falle wurden in den textlichen Festsetzungen Ausnahmen gemdaB §6

Abs.15 BauO festgelegt und zwar far:

s Giebelfldchen die nach Stden, Osten und Westen gerichtet sind flr den
Giebelanteil )

* und fir die MaBgeblichkeit der StraBenmitie bei der Einhaltung von Ab-
standsmaBen

s Giebelfldchen gegeniber den bestehenden 6é-geschossigen Wohnge-
bduden
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Giebelfléchen nach diesen 3 Himmelsrichtungen, fir die die Ausnahmeregelung
in Frage kommt, fihren, wenn (berhaupt, nur kurzfristig zur Verschattung der
gegenlber liegenden R&ume. Auf allen Grundstiicken, fir die diese Ausnahme-
regelung in Frage kommt, besteht die Mbglichkeit, auf der gegeniberliegenden
Seife die Wohnr@ume nach der Rickseite anzuordnen, so daB eine Besin-
fré&chtigung nicht gegeben ist,

Die MaBgeblichkeit der SfraBenmitte fiir die Abstandsfiéichen hat im wesentlichen
nur Bedeutung flr nicht durch Bebauungsplan geregelte Gebiete. Durch diese
Festsetzung soll erreicht werden, daB zwischen 2 Hauserzeilen iatséichlich nur die
Abstandsflichen von 2 * 1H verbleiben missen. Eine Beeintréichtigung der Be-
leuchtung und Belliftung ist damit nicht gegeben, da der erforderliche Abstand
verblellot, :

Gegenlber den bestehenden 6-geschossigen Wohnbauten wdire bel voller Ein-
haltung der AbstandsfiGichen ein Abstand von 23 Metern erforderlich. Dies wiirde
dem angestrebten Hofcharakter erheblich beeiniréchtigen. Da dem Wohnbblock
nur Glebelseiten <12 Meter gegeniiber liegen, die zu dem noch 3 Geschosse
niedriger sind als der bestehende Wohnungsbau, ist von einer Besintr&chtigung
der Besonnung und Beliftung bei einem eingehalienen Mindastabstand von
20 Metern (bel nur teilweiser Gegentiberlage auch 48 Meter) nicht auszugehen.

N

6. ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE
6.4, OFFENTLICHE VERKEHRSANLAGEN

Der Bebauungsplan mus die notwendigen Flachen fur sine geordnete Verkehrs-
erschiieBung der festgesetzien Baugrundsticke sichern.

Die duBere VerkehrserschlieBung des Baugebistes erfolgt Uber die Arendseer
StraBe von Stden. Eine weitere Anbindung erfolgt Gber die vorhandene Wohn-
siedlung im Nordwesten. Das Plangebiet selbst wird durch eine Haupter-
schlieBungsstraBe, die bei einer Fahrbahnbreite von 5,00 Meter far Tempo
30 km/h ausgebaut werden soll, erschlossen. Von der SiraBe gehen schleifen-
formige Wohnwege ab, die weitere Wohngrundstiicke erschlieBen. im Westen
des Plangebietes befinden sich 3 StichstraBen, die feweils eine Lange von
<50 Meter aufweisen. Eine Ausbildung der Wendsh&mmer entsprechend dem
Typ 4 der EAE8S ist erst bei Léingen >50 Meter erforderlich. Fir die StraBe und
die Wege werden die abgebildeten Querschnitte empfohlen. Die geringe
StraBenbreite garantiert ein geschwindigkeitsreduziertes Fahren. Die HaupistraBe
soll fir maximal 30 km/h und die Wohnwege fur Schrittgeschwindigkeit ausge-
baut werden. Eine gesonderte Festsetzung von Sichifischen an den Einmdin-
dungen ist nur far die Einmundung an der BundesstraBe B190 erforderlich.

6.2.  FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT UND UNTERIRDISCHE LEITUNGEN'
Fir eine schadlose Abflhrung des Oberflichenwassers ist aeine weitgehende

Versickerung des unbelasteten Oberfléichenwassers erforderlich. Regenwasser
und Schmufzwasser werden im Trennsystem abgefihrt. Das Regenwasser soll in

10
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Kandlen bis zur Grinfiiche abgefithrt werden. Sie binden im Nordosien des
Plangebietes an naturnah gestaltete Regenrickhaltetelche, die als Biotop aus-
gebauf werden, an (vgl. Verfahren der Wurzelraumenisorgung /1/). Der Uberlauf
des nicht versickerten Wassers erfolgt Gber die Gr&iben nach Nordwesten.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird am tiefsten Punkt im Plangebiet ge-
sammelt und an die Kanatisation angeschlossen. Das Gebiet kann mit Frei-
spiegelleitungen entwéissert werden. _

Die &ffentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen werden im &ffenilichen StraBen-
raum bzw. In den Grinfiichen verlegt. Eine Verlegung ist auBerdem in derg‘fﬂr
ein Geh-, Fahr- und Lettungsrecht vorgesehenen Fléichen oder auf Grundl ge
anderer Geselze (z.B. §8 AVB FernwérmeV) mdglich.

6.3.  OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Das Plangebiet hat im Nordosten direkten Kontakt mit der offenen Landschaft. im
Osten des Geltungsbereiches befindet sich eine driliche Granverbindung
(vgl. /1. Auf die Ausweisung weiterer, innerhalb des Gebietes befindlicher Griin-
fldchen wurde zugunsten der Ausweisung dieser wichfigen Grinverbindung ver-

zichtet. Innerhalb der dffentlichen Grinverbindung befindet sich der Spielplatz fur
Kinder ber 7 Jahre.

7. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES
7.1, MASSNAHMEN - KOSTEN - FINANZIERUNG
Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

¢ den Bau der ErschlieBungsstraBen

den Bau der notwendigen Kanéie und Entwdsserungsanlagen, Voraussetzung
dafiir ist der AnschluB an eine KiGranlage

den Bau von Wasserversorgungsleitungen enflang der ErschlieBungsstraBen
den AnschluB.an das E-Netz auf der Niederspannungsebene

den AnschluB an das Fernwdrmenetz

die Herstellung und Bepflanzung der dffentiichen Grunfiéichen.

die Herstellung der AusgleichsmaBnahmen durch Schaffung von Biotopen im
Gstlichen Bersich ‘

» die Verlegung eines vorhandenen Mittelspannungskabels

Die Kosten werden durch das ErschlieBungsprojekt ermitelt. ErschlieBungstrager
flr die Anlagen geméaB §127 Abs.2 BauGB Ist die Stadt Salzwedel. Die weiteren

ErschlieBungsaniagen werden durch die jewsiligen Versorgungsirédger herge-
stelft, '
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7.2.  BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Da sich die Mehrheit der Ficichen Im Eigentum der Stadt Salzwedel befinden, sind
lodenordnende MaBnahmen voraussichtlich nicht erforderlich,

8. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE
8.1.  ERSCHLESSUNG

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, ins-
esondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbe-
seifigung (§ 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
vOlkerung (§ 1 Abs.5 Nr.4 BauGB) erfordern fir den Geltungsbersich des Be-
bauungsplanes,

eine den Anforderungen genligende VerkehrserschiieBung
den AnschluB an die zenfrale Wasserversorgung, an das Elekirizitétsnetz, das
Fernw&rmenetz und an das Fernmeldenetz :

» die Erreichbarkeit fUr die Muliabfuhr und die Post

* e@ine geordnete Oberfliichenentwdsserung und

s @ainen ausreichenden Feuerschuiz.

Dies ist gewdhrleistet,

8.1.1. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde berelts im Abschnitt 6.4, erkiutert.
Durch die festgesetzien Verkehrsfiichen wird eine den Anforderungen gentigen-
de VerkehrserschlieBung gewdhrleistet. Das Bemessungsfahrzeug fir Kurven-
radien der Wohnwege ist das 3-achsige Mulifahrzeug. Durch das schieifen-
formige Anlegen der Wohnwege werden groBe Wendeh&mmer vermieden. Die
HaupterschiieBungsstraBe soll mit einer Breite von 5,0 Metern ausgebaut werden.
Dies ermdglicht einen Einrichtungsbusverkehr auf der StraBe.

8.1.2. VER- UND ENTSORGUNG

Trager der Wasserversorgung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet wird an
die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Die geplante Bebauung kann
durch Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden. Der Versorgungsiréiger
sorgt im Rahmen der Trinkwasserversorgung auch fir eine gesicherte 18sch-
wasserversorgung. Im SUden des Plangebietes veriduft eine Haupiversorgungs-
leitung. Die Hauptversorgungsleitung darf grundséizlich nicht Uberbaut werden,
um eine stindige Zugangsmoglichkelt zu sichern. Auf der betroffenen
Linienfhrung wird eine GrunfiGiche hergestellt.

12
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Die ErschlieBung mit elekirischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Salzwedel
GmbH. Der Leitungsbedarf fir ca.500 WE befréigt 1,2 MW. Fir deren Bereit-
stellung sind 2 Kompaktiransformatorenstationen zu je 630 kVA erforderlich, die
Uber Mittelspannungskabe! in das vorhandene Netz singebunden werden. Die
Standorte der Transformatorenstationen im nordwestlichen und im stdéstlichen
Teil des Plangebietes sind mit den Stadtwerken abzustimmen. Erforderlich Ist eine
Fiiche von jeweils ca. 4«5 m, die jederzeit mit Fahrzeugen (LKW, Kran) Uber be-
festigte Offenfliche Wege erreichbar ist. Ausgehend von den Transformatoren-
stationen wird ein Niederspannungskalbelnetz errichtet.

Das Plangebiet wird aus dem Fernwérmenetz der Stadiwerke Salzwedsl GmbH
mit Warme versorgt. Die Wérme wird auBerhallo des Plangebietes erzeugt, ab
1995 auf der Grundiage von Kraft-wérme-Kopplung Uberwiegend aus Erdgas.

Eine Erdgasversorgung ist fir das Gebiet nicht vorgesehen.

Trager des Fernmeldenetfzes ist die Deutsche Bundespost Telekom. Far den
rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes im Bereich der gepianten Bebauung
und far die Koordinierung mit dem SfraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Lleitungstriger ist Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen so frih wie mdgtlich, schrifich dem Fernmeldeamt

- Magdeburg mindestens 9 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Salzwedel. Die Verkehrsfitichen
sind so festgesetzt, daB die Mullfahrzeuge die Baugrundstiicke ohne Schwierig-
keiten erreichen kénnen, Das gleiche gilt fir die Post.

Tr&ger der Abwasserbeseifigung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet soll an
die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden. Fir die geplante
Bebauung wird ein Kanainetz angelegt. Das Oberfkichenwasser von den StraBen
und Dé&chern wird im Trennsystem gesammelt und Gber eine Regenrickhaitung
abgeleifet. Die notwendigen Kandle und Leitungen verlaufen innerhalb der
Offentlichen Verkehrsfltichen bzw. &ffentlichen Grinanlagen. :

8.2.  WIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Durch die Durchfiihrung des Bebauungsplanes werden wirtschatiliche Belange
nur unwesentlich berlhrt. Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes wer-
den fur den Realislerungszeitraum Arbeitspldize im Baugewerbe gesichert, Dies
gewinnt aufgrund der derzeitigen Strukturkrise der Wirtschaft in den neuen Bun-
deslandern an Bedeutung.

8.3.  BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT
Durch den Bebauungsplan werden im Plangebiet ca. 5,9 ha Ackerflschen der

Landwirtschaft entzogen. Da in der Stadt Salzwedel keine weiteren Elachen im
Innenbereich vorhanden sind, ist die Stadt zur Deckung des Wohnungsbedarfs

13
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gezwungen, landwirtschaftliche Nutzfiiche im geringen Umfang umzuwidmen.
Die Bodenbonittt wird als sehr gering eingestuft.

8.4.  WEITERE BELANGE VON TRAGERN OFFENTLICHER BELANGE

Das Plangebiet wird von einem Mittelspannungskabel der Energieversorgung
Magdeburg AG gequert. Die Leitung muB in Abstimmung mit dem Eigentimer so
verlegt werden, daB sie im offentlichen StraBenraum verbleibt.

Im geplanten Wohngebiet verléuft eine Hochdruckgasleitung der HASTRA Garde-
tlegen. Diese Gasleitung muB im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten groBréiumig
verlegt werden.

9. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF UMWELTBELANGE
= UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umwelischutzes so-
wie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

@.1.  BELANGE DES UMWELTSCHUTZES
Die Belange des Umwelischutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewdsser

die Luftreinhaltung und Energieeinsparung

die Abfallbeseitigung und den Schutz des Bodens
den Lérmschutz.

9.4.1. REINHALTUNG DER GEWASSER

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Ober-
fikichengewdsser,

Die Fidchen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung weder "Vorranggebiete fir Wassergewinnung” noch "Gebiefe mit be-
sonderer Bedeutung flr Wasserversorgung”. Das Grundwasser ist relativ unge-
schitzt. Unmittelbar stdlich schiieBt die Wasserschutzzone 3 der Wasserfassung
Saizwedel an. Bei einer Nutzung ails Wohngebiet ist von einer Geféhrdung des
Grundwassers nicht auszugehen. _ ‘

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB das anfallende Schmutzwasser gereinigt
worden. Das soll durch den AnschluB des Plangebietes an die zentrale
Schmutzwasserkanailisafion der Stadt gewdhrleistet werden. '

Zur Reinhaltung der Gewdisser muB auBerdem gewdihrleistet sein, daB das Ober-
fidchenwasser nicht verunreinigt wird.

14
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9.1.2. LUFIREINHALTUNG UND ENERGIEEINSPARUNG

Private Kleinfeusrungsaniagen sind Emissionsquellen fir Luftschadstoffe und
Kohlendioxid. Durch AnschluB an das Fernwérmenetz der Staditwerke konnen
solche Emissionen im Plangebiet erheblich reduziert werden. Bei den Kesselan-
lagen der Fernwdrmeversorgung sind EmissionsminderungsmaBnahmen wesent-
lich effizienter zu verwirklichen als bei Kleinfeuerungsaniagen. Ab 1995 wird
durch gemeinsame Erzeugung von Wérme und elektrischer Energie im zentraien
Heizkraffwerk der Stadtwerke (Kraft-Wérme-Kopplung) der AusstoB von Luftschad-
stoffen und Kohlendioxid sowie Primdrenergieeinsaiz flir die Warmebereitstellung
im Vergleich zu Individualheizungen oder Heizwerken um 50 bis 90% reduziert.

9.1.3. ABFALLBESEIMIGUNG UND SCHUTZ DES BODENS

Im Interesse des Umwelischuizes ist eine gesonderte Beseitigung der im Plange-
biet entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den AnschluB an die zen-
frale Abfallbeseiigung des Landkreises Saizwedel gewdihrieistet, Mit Sonderab-
falien im Sinne von § 3 Abs.3 AbfG, ist nicht zu rechnen.

Soliten bei den BaumaBnahmen kontaminierte Fidchen angefroffen werden, so
sind diese dem Umweltamt (Untere Abfail-/Altiastenbehdrde) des Landkreises
Salzwede! anzuzeigen (§30 AbfG LSA in der Fassung vom 44.14.1991, GVBILSA
Nr.37/1991).

9.1.4. LARMSCHUTZ

Im Interesse des Umwelischutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche (§ 3 Abs.1 und 2 BiImSchG) vermieden werden, Reine und allgemeine
Wohngebiete sind ldrmempfindliche Bersiche. Léarm kann im Plangeblet von der
BundesstraBe B190 verursacht werden. Da sich der Verkehrsiérm durch restriktive
MaBnahmen nicht erheblich vermindern 3Bt, sind an den Gebd&uden im Ein-
wirkungsbereich schallschiifzende Magnahmen erforderlich, Durch texiliche Fest-
setzung wurde ein entsprechender Schallschutz durch Abschirmung gegentiber
der BundesstraBe B190 festgesetzt. Den Aspekten des Larmschutzes ist damit aus-
reichend Rechnung getragen.

9.2, NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Der Bebauungsplan mu die Ziele und Grundséitze des Naturschutzes und der

Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

* daB die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfléichen, die die Leistungs-
fGhigkeit des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes erhebiich beein-
tréchtigen kdnnen, sowelt wie méglich vermieden werden, und

» daB fGr Beeintréichtigungen, die nicht vermieden werden konnen, Aus-
gleichsmaBnahmen durchgefihrt werden.

15
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9.2.1. LEISTUNGSFAHIGKEIT DES NATURHAUSHALTES

Die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natiir-
lichen Lebensgrundiagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt
bestimmt.

Eine Skologisch wertvolle Vegetation im Plangebiet stellt der Randbereich der
Wiese norddstlich des Plangebietes dar. Er ist zu erhaiten und wird durch eine
Grunfldche eingerahmt. Das Plangebiet wird bisher zum groen Teil als Acker-
land genutzt. Die betroffenen Ackerfiéichen sind weitgehend ausger&iumt.

Die intensive Bewirtschaftung der landwirtschafilichen Fitichen unter Verwendung
von Dingemittein und Pflanzenschutzmitteln mindert die Bedeutung der Acker-
fidche fir die Erhaltung der natlrlichen Lebensgrundlagen. Fir die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes haben die Fiéichen keine "besondere Bedeutung”
(vgl. Meier, Die Eingriffsregeiung des Nieders. Naturschutzgesetzes, §.10).

Vereinfachte Bewertung des Eingriffs in Natur und Landscharft

{Natur und Landschatt 67.4g. (1992}, Heftf 12, Belspiel Stadt Bielefald)
* Bewertung der Ausgangssituation

Gesamifldiche: 7,50 ha
Ackerfléche: 5,90 ha
StraBenfléiche: 0.26 ha
Graben: 0,10 ha

Die Grabenfliiche bleibt erhalten, die Ackerfldche wird in Bauland, StraBenver-
kehrsfliche und Grinfldiche umgewandeit. Gem&B dem o.g. Berechnungsansaiz
ist ein Ausgleich fur die entzogene Ackerfliiche von 6,9 ha auf 30% der Eliche
durch Schaffung eines Biotops als Feucht- oder NaBwiese, Magerrasen, Suk-
zessionsflé&ichen, Geblschfluren, Hecken, Feldgehdlze, Wald, Gewdisser, Solitér-
bdume, einschiirige Wiesen etc. erforderlich.

Bei einem Verlust von 5,9 ha Ackerfliche wéren 4,77 ha Ausgleichsfléiche nach-
zuweisen. Im Osten des Plangebietes entsteht eine naturnahe Granflache in 0.Q.
Qualitat auf ca. 7500 m2.

Im Bebauungsplan sollen nur Fltichen beziffert werden, auf denen ein Ausgleich
moglich ist. Erforderlich wird die Ausgleichs- oder ErsalzmaBnahme erst bei der
Durchfihrung der BaumaBnahme.

FUr die fur den Ausgleich des Eingriffs erforderlichen MaBnahmen kénnen damit
0,75 ha Fiachen im Plangebiet zur Verfigung gestellt werden. Verbleibt ein Defi-
Zit von ca. 1 ha. Fichen fir ErsatzmaBnahmen in dieser GréBsenordnung sollen
im Teil 2 des Bebauungsplanes mit beziffert werden,

Der Eingriff in den Naturhaushalt ist damit innerhalb des Plangebietes nicht aus-
geglichen worden. ErsatzmaBnahmen sind im Umfang von 1 ha erforderlich.
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9.2.2. LANDSCHAFTSBILD

Das Landschaftsbild ist beim vorliegenden Plan vor allem aus Richtung Nord-
osten betroffen. Von Nordwesten, Westen und Stiden wird das Wohngebiet durch
Bebauung oder Kleingartenanlagen eingerahmt, Durch die 6-geschossige Be-
bauung westlich des Plangebietes ist eine erhebliche Vorschédigung des Land-
schaftsbildes vorhanden, die durch die Bebauung gemildert werden soll. Eing
Beeintr&ehligung des Landschofisbildes wird weiterhin durch  Anpflanzungen
enflang des Grabens und auf der Grinfiiche vermieden. Das Plangebiet kann
von Nordosten vollstaindig eingegrint werden. Das Landschafisbild wird daher
durch das Vorhaben verbessert.

10. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berlhrien privaten Belangen gehéren im wesentlichen

die aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberachtigion.

Sie umfassen

» das Inferesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

* . das Interesse, daB Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohniage ergeben und o

s das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan geférdert. Er bewirkt
eine erhebliche wertsteigernde Umwandlung von Ackerfldchen in Wohnbau-
grundsticke.

14.  ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bei dem Bebauungsplan Nr.4-94(1) Wohngebiet nérdlich Arendseer StraBe Stadt
Salzwedel steht die Befriedigung des Wohnungsbedarfes im Vordergrund. Fir
den GeschoBwohnungsbau werden Im Plangebiet 5.9 ha Ackerflédche und 1.5
ha nicht ausreichend baulich genutzte Fi&iche erschlossen. Dies ermdglicht den
Bau von ca. 500 Wohnungen und fihrt damit zur Deckung des Wohnungsbe-
darfes flr ca.1200 Einwohner. Der Bebauungsplan férdert kurzfristig wirtschaft-
liche Belange und beriinrt die Interessen der Landwirtschaft in geringem Umfang.
Die Umweltoelange werden durch die Inanspruchnahme von Acker- und Grin-
landfiGehe flir eine bauliche Nutzung zwar beeintraichtigt. Der Eingriff in den
Naturhaushalt wird aber durch andere MaBnahmen zur Steigerung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes teilweise ausgeglichen. Der Ersatzfléichenbedarf
wird zur Berlcksichtigung im Teil 2 des Bebauungsplanes mit 4,0 ha beziffert.
Nach § 1 Abs.5 Safz 4 BauGB solien landwirtschatttich genutzie Fitichen nur im
notwendigen Umfang fir andere Nufzungen vorgesehen und in Anspruch ge-
nommen werden. Im vorliegenden Fall ist die Deckung des Wohnungsbedarfes
aus der Sicht der Stadt unbedingt erforderlich. Anders ist die Wohnungsnach-
frage nicht zu befriedigen. Salzweds! ist als Mittelzentrum im Landesentwick-
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Iungsprogrorﬁm vorgesehen, dle Stérkung der Wohnfunktion ist daher ein wich-

tiges Anliegen. Der landschaftspflegerische Wert der Fléichen ist gering. Die

intensive Bewirtschafiung hat dazu gefiihrt, das die Fidchen fir die heimische
Pflanzen- und Tierwelt kaum Bedeutung haben. Immissionen, die das AusmaB
schadlicher Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen durch den Bebauungs-
plan nicht.

Salzwedel, im Juni 1993
4

i

Schneider  (Siegel)
Stadtdirektor
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