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1. RECHTSGRU NDLAGE, PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 27.08,1997 (BGBL..5.21471}) in Verbindung mif der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundsticke (BauNVQO) vom 23.01,1990 (BGBL.L.S.132) und der Verordnung
Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (PlanZv$0)
vom 18.12.1990 (BGBI.1.5.58). Die vorstehenden Gesetze gelfen jewells in der Fassung
ihrer letzten Anderung.

Der Bebauungsplan Nr.4-91 Wohngebiet Nordiich Arendseer StraBe der Stadt Salzwedel
wurde am 16.12,1993 durch offentliche Bekanntrachung der Genehmigung durch das
Regierungsprésidium Magdeburg rechtswirksam, Planéinderungen wurden bisher nicht
durchgefuhrt.

2, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Die 1.Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes Nr.4-21 Wohngebiet Nérdlich
Arendseer StraBe umfaBt das gesamte Plangsbist des Bebauungsplanes Nr.4-21 Wohn-
gebiet Nordlich Arendseer StraBe sowie die textlichen Festsetzungen und die ortliche
Bauvorschrift. Der gednderte Bebauungsplan ersetzt den rechtswitksamen Bebauungs-
plan in der bisherigen Fassung.

3. ANLASS DER PLANANDERUNG

Der Bebauungsplan Nr.4-91 der Stadt Salzwedel wurde 1991 bis 1993 untfer der Prémisse
der Ausweisung von Wohnbaufléchen flr den mehrgeschossigen Wohnungsbau aufge-
stellt, Zu diesemn Zeitpunkt bestand im GeschoBwohnungsbau auch in Salzwedsl eine
erhebliche Nachfrage nach geeignefen Standoren. Die ErschlieBung des Plangebietes
Zog sich bis 1996 hin. Zu diesem Zeitpunki war die vorgenannte Nachfragesituation je-
doch nicht mehr gegeben. Das Plangebiet wurde voll erschlossen, konnte aber lber-
wlegend nicht vermaritet werden. Im Plangebiet wurden im Sidwesten sinige zweige-
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schossige Gebdude errichtet, Bisheriges Ziel der Stadt Salzwedel war, eine Marktbe-
lebung abzuwarten, um das Baugebiet entsprechend der urspringlichen Absicht
mittelfristig bebauen zu kdnnen.

In den Jahren 2001 und 2002 wurde im Rahmen der Erarbeitung des Stadtentwickiungs-
konzeptes eine detdilierte Analyse der Wohnungsnachfrage erarbeitet und die zu-
kiinflige Entwicklung der Einwohnerzahlen und des Wohnungsbaus bis zum Jahr 2010
prognostiziert, Im Ergebnis wurde sin erhebliches Auseinanderdriften der Entwickiung
des Bestandes an Wohnungen im GeschoBwohnungsbau und der Nachfrage nach
diesen Wohnformen festgestellt, was sich bereifs derzeit durch ca. 1300 leerstehende
Wohnungen dokumentiert, Aufgrund des prognostizierten weiferen Ruckgangs der
Wohnungsnachfrage wird im Stadtentwicklungskonzept ein Ruckbau von fast 900
Wohnungen vorgeschlagen, um den Leersiand zu verringermn und den Wohnungsmarkt
zu entlasten. Damit der gewlnschte Marktentiastungseffekt auch eintritt, wird als MaB-
nahme M4 des Stadtentwicklungskonzeptes eine Anderung des Bebauungsplanes Nr.4-
91 (Teil 1) von GeschoBwohnungsbau zu den Wohnformen des Einfamilienhausbaues in
offener Bauweise vorgeschlagen. Die Im Stadtentwicklungskonzept vorgeschlagene
MaBnahme (M4) ist Gegenstand der vorliegenden Anderung. Welterhin war i die Fest-
sefzungen des Bebauungsplanes eine Anpassung an gednderte gesetziche Rahmen-
bedingungen erfordetrlich. Um die Plandbersichilichkeit zu wahren, wurde die gesaomte
Planzelichnung dberarbeltet und neu gefalt.

4, BEGRUNDUNG DES INHALTES DER ANDERUNG

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes umfaBt:

1. die Anderung der teilweise zwingend festgesetzten Geschossigkeit, der zuléissigen
Gebdudehdhen und der GeschoBfléichenzahl von zwingend zwei bis drei Vollge-
schossen in 2wei Vollgeschosse als Obergrenze

2. die Anpassung der Uberbaubaren Flichen an eine fur die neue Bauweise zu
dndernde Grundsticksauffeilung und die gednderte Wohnform sowie auch eine
Anpassung der Festsetzung der Firstrichtung

3. der Wegfdll der Festsetzung elner geschiossenen Bauweise

4, der Verzicht auf die Festsetzung von Bereichen fur Gemeinschafisstellpiditze und die
Regelung privater Stellpléize Uberhaupt

5. der Verzicht auf eine Spielplaizgemeinschaftsanlage mittig im Plangebiet

6. die Umwandliung elner offentlichen Grinfliche am Westrand des Gebletes in
private GranflGchen

7. die Anderung der Art der baulichen Nufzung fir ein Baufeld im Sldwesten des
Plangebietes in Mischgebiet

8. der Enifall eines Leitungsrechtes flr eine Schmutzwassereitung und die Festsetzung
eines Bereiches fir ein Leitungsrecht fur eine Trinkwasserlettung

Q. der Enffall der Festsefzung konkreter Baumstandorte zugunsten elner fextiichen
Regelung von Baumanpflanzungen in §4 Absatz T der textlichen Fesfsetzungen

10. der Entfall von textlichen Festsetzungen, die cusschlleBlich auf den GeschoB-
wohnungsbau bezug genomimen haben, wie:
- Anrechnung von Garagengeschossen (82 Absafz 1 der fexlichen Fest-
setzungen)
- Ausnahmen von zwingend festgeseizten Geschossigkeiten (§2 Absalz 2 der text-
lichen Festsetzungen)
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Erhéhung der Uberschreitungsmaglichkeit fir Nebenanlagen bis zu einer GRZ
von 0,8 (§2 Absatz 3 der textlichen Festsetzungen)
Festsetzung des Geliungsbereiches der geschlossenen Bauweise (§2 Absaiz 4
der texflichen Festsetzungen)

- Ausnahmen von Abstandsfléichen, die aufgrund der geplanten Gebdudehdhen
erforderlich waren (§3 Absdtze 3-6 der textlichen Festsetzungen)

11. Entfall der Festsetzung bezlglich der Verwendung von Brennstoffen
12. Entfall der Festsetzung von Sichtdreiecken

13. Anpassung der Ortlichen Bauvorschrifi an gednderte gesetziche Rahmenbe-
dingungen und an die angestrebter Bsbauung

Die Anderungen sind aus folgenden Griinden erforderlich:

Begrindung zu 1.

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Umwandlung der urspriinglich fir den
GeschoBwohnungsbau vorgesehenen Siediung in eine Wohnsiediung Gberwiegend
fir den Einfamilienhausbau, Dies ist aufgrund der Ergebnisse des Stadfentwicklungs-
konzeptes erforderlich. Am Westrond des Plangebietes kommt es gemdB der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes dann zu einem Hohensprung von 6 Geschossen
(westlich angrenzend) zu maximal zwei Vollgeschossen im Plangebist. Im Rahmen der
Redlisierung des Stadtentwicklungskonzeptes ist ein Teilrlickbau der angrenzenden
Wohnblocks auf drel Vollgeschosse vorgesehen. Dies mindert zumindestens mittelfristig
den stédtebaulich problematischen Héhensprung zwischen den Gebduden. Der ge-
dnderten Geschossigkeit st die Geschofléichenzahl und die Traufhdhe anzupassen.

Begrindung zu 2. und 3.

Die vom bisherigen Konzept dbweichenden Bauformen etfordemn auch eine
Anderung der Uberbaubaren Flichen und der Bauweise. Der bisherige Entwurf war
sehr stark an die Umsetzung einer stddtebaulichen Konzeption gebunden, die auf-
grund der gednderten Rahmenbedingungen nicht mehr readlisierbar ist. Die Uberbau-
baren Féchen sowie die festgesetzten Firstrichtungen waren daher auf einen neusn
Entwurf abzustimmen. Eine Bauweise wurde nicht mehr festgesetzt, da berelts bisher
Bereiche in geschlossener Bauweise readlisiert wurden und andererseifs jetzt Uber-
wiegend eine offene Bauweise redlisiert werden soll. Da eine an stddtebaulichen
Kriterien ofientierte Abgrenzung zwischen den Bereichen in offener und geschlossener
Bauweise nicht mdglich Ist, wurde auf die Festsetzung einer Bauwseise verzichtet.

Begrindung zu 4.

Wie bereits vorstehend angeflhrt, orientiert sich der bisherige Entwurf stark an einem
stGdtebaulichen Konzept flr den GeschoBwohnungsbau. Die Losung der Stellplatz-
problematik nimmt im GeschoBwohnungsbau sine wichtige Rolle ein. In dem nunmehr
geplanten Einfamilienhausgebiet regelt sich die Anordnung der Stellplétze Gblicher-
weise durch die Einordnung von Einzelgaragen und Stellpléitzen auf den Bau-
grundstlcken. Eine Festsetzung von Steliplatzbersichen ist somit nicht mehr erforder-
lich.
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Begrindung zu 5.

Bisher waren aufgrund der zu erwartenden Anzahl der Wohnungen im Plangebiet zwei
Spielplatze vorgesehen, ein grdBerer Spielplaiz am Ostrand und ein Spielplatz zentral
- im Wohngebiet, Da sich durch die Anderung des Bebauungsplanes die zu erwartende
Anzahl der Wohnungen von ca. 280 Wohnungen auf ca. 100 Wohnungen reduziert,
sind zweil Spielpldize nicht mehr erfordetlich, Auf den zeniral im Plangebiet gelegenen
kleinen Spielplatz wurde daher vetzichtet.

Begrindung zu 6.

Ziel der Festsetzung einer offentlichen Granfliche am Westrand des Plangebietes war
die Herstellung eines Grinpuffers zu den sechsgeschossigen Wohnblécken. Da im Ge-
schoBwohnungsbau In der Regel keine Hausgérten hergestellt werden, war es er-
forderiich, die FiGchen &Offenilich zu widmen. Die Umwidmung des Plangebietes flr
den Einfamilienhauskbau erméglicht nunmehr diese Pufferflchen privat zu widmen,
um sie den angrenzenden Hausgérten anzugliederm.

Begriindung zu 7.

Die bisher verbindliche Fassung des Bebauungsplanes hat lediglich westliich des Eln-
gangsbereiches zur Siedlung eine gemischte Baufldche vorgesehen, die flr elhe
medizinische Einrichtung genutzt wird. Westlich angrenzend an das Plangebiet im Be-
reich der Grundstlicke nérdlich der Arendseer StraBe befindet sich eine ebenso Uber-
wiegend gewerbliche FlGche, Aufgrund der Immissicnssituation durch die Arendseer
StraBe ist auch flr den Bereich zwischen den vorgenannten Flé&ichen eher eine ge-
mischte Nutzung dls die bisher festgesetzte Wohngebietsnuizung sinnvoll. Die Fest-
sefzung von Mischgebiet in diesem Bereich erméglicht hier Dienstieistungsbetriebe
und gegebenenfalls auch Handwerksbetiebe anzusiedeln, die Wohnen und Arbeiten
réumlich verbinden wollen.

Begrundung zu 8.

Das Plangebiet wurde von Ost nach West durch sine zum Zeitpunikt der Aufstellung
des Bebauungsplanes bestehende Schmutzwassereitfung zur Entsorgung der benach-
barten Wohnsiedlung gequert, Diese Schmutzwassetleifung wurde in das neue Ent-
sorgungssystem flr das Plangebiet eingebunden, so daB das diesbezligliche
Leitungsrecht nicht mehr erfordertich ist. An der wesflichen Plangebietsgrenze befindet
sich hingegen eine DN400 Hauptirinkwasserleitung, deren Lage im Plangebiet bel der
Aufstellung des Bebauungsplanes unbekannt war, Die Leltung muB erhaiten bleiben.
Fir die Lefftung wurde eine Fidiche fUr ein Leitungsrecht festgesetzt.

Begrindung zu 9.

Bereits im Rahmen der ErschiieBung des Baugebietes erwies sich die genaue Fest-
setzung von Baumstandorten im Beb:auungsplan zu unflexibel, Weiterhin wurden viele
Baume in Bezug auf die festgesetzten Gemeinschafisstellpldtze angeordnet. Da die
Gemeinschaftsstellpléitze enifallen, ist auch das Anpflanzgebot an diesen Stellen nicht
mehr sinnvell. Die Festsetzung von Pllanzgeboten flr Einzelbdume wurde daher textlich
flexibler gestaltet, Dies flhrt auch dazu, doB der ehemals festgesetzte Umfang der
Einzeloaumpflanzungen reduziert wird. Dies ist auch im Hinblick auf die stérkere
Durchgrinung des Gebietes durch Privatgdrten der Einfamilienhduser angemessen.

Begrindung zu 10,

Da die Bauweise und die Geschossigkeit gedindert wurden, ist die Grundlage und die
Erforderlichkeit fUr die unter Punkt 4.10 genannten textlichen Festsetzungen entfallen.
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Begriindung zu 11,

Aufgrund der vorgesehenen GeschoBbouweise sollte flr das Plangebist die Fern-
wdrmenutzung vorgesehen werden. Die zu enge Festlegung auf diese Art der Be-
heizung ist flr die Einfamilienh&user nicht angemessen.

Begriindung zu 12,

Da sich die Flachen fur die Sichfdreiecke ausschlieBlich im offentlichen Raum be-
finden, ist flr ihre Festsetzung kein Erfordemis gegeben.

Begrindung zu 13.

Die der ortiichen Bauvorschrift zugrunde liegende Bauordnung (BauQ) wurde in-
Zwischen durch die Baucrdnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauQLSA) ersetzt und
der ErlaB der &rflichen Bauvorschriften dem eigenen Wirkungskreis der Gemeinden
zZugeordnet, Dies erfordert eine Anpassung bezlglich der Genehmigungspflichten und
der Ahndungsméglichkeiten fir Ordnungswidrigkelten. Aber auch die Gestaltungsvor-
schriften bedUrfen der Anpassung. War bisher flr die mehrgeschossige Bebauung eher
eine flachere Dochneigung angesirebt, so besteht nun das Erfordernis, die stédtebau-
fiche Ordnung durch eine abgestimmte Gestaltung stérker geneigter Ddécher in An-
lehnung an den &stlich an das Plangebiet angrenzenden Tell 2 des Baugebletes zu
sichern. Weiterhin spielen beim Einfamilienhausbau die Dachfarben eine groBere
Rolle, da die Dacher bei der Gestaltung der Gebdude eine gréBere Bedeutung
haben dls beim Geschowohnungsbau.

5. AUSWIRKUNGEN AUF OFFENTLICHE BELANGE

Die DurchfUhrung einer Umweltvertréiglichkeltsprifung st nicht erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf folgende offeniliche Be-
lange: '

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind durch die Reduktion des Umfangs
an Einzelbaumpfianzungen im Plangebiet betroffen. Andererseits wirkt der unter Punkt
10. aufgeflhrte Entfall der Uberschreitungsméglichkeit flir die GRZ bis 0,8 sich positiv auf
cie Skologische Bilanz aus, da nunmehr nur 0% statt 80% der Grundfliche maximai
versiegelt werden dlrfen. Unter Anrechnung dieser Verbesserung ist einzuschéfzen, dal
der durch den teilweisen Entfall von Einzelbaumpftanzungen verursachte Eingriff in den
Naturhaushait im Plangebiet ausgeglichen werden kann.

Belange der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes wurde berelts hergestellt. Sie Ist durch die Anderung
nur insowelt betroffen, daB sich die Anzahl der Nutzer durch die geringere Wohndichte
reduzieren wird.

Auswirkungen auf privafe Belange sind nicht erkennbar,
Salzwedel, im April 2003

gez. Schneider
Blrgermeister
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