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BEBAUUNGSPLAN NR. 4-91 (TEIL 2)

Wohngebiet Nordlich Arendseer StraBe /
GroB Chidener Weg - Stadt Salzwedel

BEGRUNDUNG

(1. Planentwurf vom 16.06.1995,
mit Anderungen
vom 14.11.1995 und 11.02.1996)

BUro fur Stadt-,Regional- u.
Dorfplanung
Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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304163 Hannover, SlicherstraBe 3
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im Auftrag der Stadt Salzwedel
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1. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB} in
der Fassung vom 08.12.1986 (BGBL.1.S.2253) zuletzt gedndert durch Arikel 2 des Ge-
setzes vom 23.11.1994 (BGBI.L.S.3486) in Verbindung mit der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundsticke ([BauNVO) in der Fassung vom 23.01.4990
(BGBI.1.S.132) zuletzt getindert am 22.04.1993 (BGBL.LS.466) und der Verordnung Uber
die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung des Planinhalts (PlanZVv?0) in
der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI...S.58) aufgesteltt. Die driliche Bauvorschrift basiert
auf der Rechisgrundiage des §87 der BauQ LSA.

2, VERANLASSUNG

2.1, VORAUSSETZUNGEN SOWIE ZIELE UND NOTWENDIGKEIT DES
BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Entwicklungskonzept der Stadt Salz-
wedel als Wohnbaufiéiche enthalten. Die derzeitige Nutzung des zur Bebauung vorge-
sehenen Bereiches ist Ackerfléiche.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um dringend bendtigte Wohnbauflichen fir den
Einfamilienhausibbau zur Verfigung zu stellen. Die derzsitige Situation ist dadurch ge-
kennzeichnet, daB durch ein unzureichendes Angebot an Baupi&tzen fUr Einfamilien-
hduser ein Ausweichen der Bauherren auf die Umlandgemeinden erfolgt. Dies ist mit
den Zislen der Regional- und Landesplanung insbesondere mit der beabsichtigten
schwerpunkim&Bigen Entwicklung in den zentralen Orten im i&ndlichen Berelch nicht
vereinbar. (Landesentwicklungsprogramm Artikel i, Punkt 1.7.) Die Stadt Salzwedel als
Mittelzentrum weist durch die stagnierende Einwohnerzahl und infolge des Geburten-
rickgangs mittelfristig eine Uberkapazitet on Wohnfolgeeinrichtungen im Bildungs-
und Sozialbereich auf. Die Bindung der Einwohner an die Stadt Salzwedel durch die
Bereitstellung von Bauland in den nachgefragten Wohnformen erméglicht daher be-
stehende Eihrichtungen auszulasten. Ziel der Stadt Salzwedel ist es, den Radverkehr
als umweltfreundlichen Verkehrstréiger zu stérken und den Anteil des Radverkehrs am
Gesamiverkehrsaufkommen zu erhalten bzw. noch zu erhdhen. Das Plangeblet ist mit
dem Fahrrad sehr gut sowohl von der Innenstadt als auch vom Versorgungsbereich
Altmarkpassage zu erreichen. Der Ausbau der Radverkehrsirassen zum Anschiud des
Gebietes ist Bestandteil des ErschlieBungskonzeptes.

Das Gebiet eignet sich als Wohngebiet. Es grenzt nérdlich und éstlich an bestehende
Wohngebiete an.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Wohngebietes zu gewdihrleisten. Es wird Gelinde, doB sich derzeit im AuBenbereich
tefindet. als Bauland gewidmet. Das Plangebiet soll fir den Einfamilienhausbau par-
zelliert und an einzeine Bauherren vergeben werden. Es ist zu erwarten, daB eine Viel-
zahl von Architekten im Plangebiet téitig wird. Ein stédtebauliches Gesamtkonzept mui
daher durch den Bebauungsplan gesichert werden.

2.2, ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der rGdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muB so abgegrenzt werden,
daB die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fir die Abgrenzung
gilt auBerdem der Grundsatfz, daB von einem Bebauungsplan die Bewdltigung der
ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muB. Nach diesen Kriterien wurde das
Plangebiet abgegrenzt.




In den r&umlichen Geltungsbereich werden die Fldichen folgender Flursticke einbe-
zogen:

Gemarkung: Salzwedel, Flur 77

Flurstlicke: 102/3, 102/4, 14571100, 1192/99, 96/3, 96/2, 1180/93, 92/1, 9212, 92/5,
9216, 9012, 1598191, 1220/96, 8717, 57/2, 5713, 56/1, 55/4, 384/55, 383/55,
382/55
teilweise: 785/87, 86, 107, 1595/58 ‘
{siehe Flurstlickskarte)

Das Plangebiet grenzt &stlich an den rechtskrafigen Bebauungsplan Nr.4-91 (Teil 1)
Wohngebiet Nordlich Arendseer StraBe und nérdlich an den Bebauungsplan Nr.2-94
Arendseer StraBe / Wilhelm-Busch-StraBe an.

Angrenzende Nutzungen sind:

im Westen Wohnbebauung des Baugebietes "Nordlich Arendseer StraBe”

im Stdosten Wohnbebauung der Siedlung Siebeneichen,

im Stdwesten die BundesstraBe B4190 {Arendseer StraBe) und sudlich ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (GE(E)),

im Norden Grinland, Ackerland und eine Kleingartenanlage und

im Westen Ackerflache.

Beeintr&chtigungen der schutzwirdigen Wohnnutzung sind somit nur von Stiden durch
die BundesstraBe B190 (Arendseer StraBe) zu erwarten.

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

Der Bebauungsplan wird aus dem Vorentwurf des Flachennutzungsplanes in Ver-
bindung mit dem Entwickiungskonzept der Stadt Salzwedel entwickelt, Im Landesent-
wicklungsprogramm formulierte, verbindliche Ziele fir die schwerpunktméBige Aus-
weisung von Wohngebieten in zentralen Orten werden durch die Planung gefbrdert.
Die Grundsétze der Roumordnung und Landesentwicklung enthaiten unter Pkt.4.5. die
Beachtung des Zusammenhanges zwischen zentraldriichen Einrichtungen, vor-
handenen Arbeitsst@tten und technischen Versorgungsanlagen und -nefzen und dem
Wohnungsbestand. Auf Grundiage der vorhandenen umfangreichen Ausstattung des
Miftelzentrums Salzwedels im Bereich der sozialen Infrastruktur und der zentraldrilichen
Finstufung ist eine Ubereinstimmung mit dem vorgenannten Grundsafz der Raum-
ordnung gegeben. Die Erweiterung der Wohnbaufidiche in Salzwedel erfordert keine
Folgeinvestitionen im Bereich der sozialen Infrastruktur. Instbbesondere die gute Erreich-
barkeit des Plangebietes mit dem Fahrrad und die N&he von Versorgungsein-
richtungen (Alimarkpassage) Iassen die Fi&che fur eine Wohnbauentwicklung be-
sonders geeignet erscheinen.
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3. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN
3.4.  LAGE IN DER STADT, GELANDEVERHALTNISSE, OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten des Stadigebietes von Salzwedel. Es wird
von einem AnschluB an die Arendseer StraBe erschlossen. Das Gebiet liegt auf einer
leicht nordlich geneigten und relativ ebenen Fldche. Der héchste Punkt befindet sich
im Stdosten des Plangebietes mit 28,5 miHN und der niedrigste Punkt am nordwest-
lichen Rand mit 22,8 miHN.

Das Oberfléichenwasser wird derzeit iber den Graben am Nordrand des Plangebietes
abgefihrt bzw. versickert i Plangebiet. Das Gelinderelief im Plangebiet ist eben.

3.2, BODENBESCHAFFENHEIT

Flr den Bebauungsplan interessiert in erster Linie dis Frage, ob sich der Boden fur die
geplante Bebauung eignet.

GemdB der Stetlungnahme des geologischen Landesamtes zum Fl&chennutzungsplan
sind oberfléachlich holozéine Ablagerungen <2 Meter Uber pleisioz&nen Sanden im
Plangebiet vorhanden. Der Untergrund besitzt ab einer Tiefe von ca. 1,5 - 2 Metern
aine gute Tragféhigkeit, Sefzungen sind bei Bebauung gering und relativ gleichmd&gig.
Die Bodenoberschichten <2 Meter sind sehr stark frostver@inderlich und wasser-
stauend. Die Grindungsbedingungen sind als gut einzuschétzen. Auf eine Qus-
reichend tiefe Grundung ist zu achten. Das Grundwasser ist ca.3 - 6 Meter unter Ge-
l&nde zu erwarten. Die generelle AbfluBrichtung verlauft von Std nach Nord. Die Ge-
schitztheit ist normal. Einschrénkungen aus geologischer Sicht sind im Untfersuchungs-
raum nicht bekannt.

3.3.  GROSSE DES GELTUNGSBEREICHES, EIGENTUMSSTRUKTUR

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 16,15 ha groB. Das Plangebiet be-
findet sich Uberwiegend in Rechtstréigerschaft der Stadt Saizwedel. Weitere Eigen-
tamer sind 2 Privateigentimer und das StraBenbauamt.

3.4 FREIFLACHEN

Bodenwertigkeit:
holozéine Ablagerungen Uber pleistozéinen Sanden, mittleres Ertragspotential. ca. 35-
40 Bodenpunkte

Wdsser:

Das gesamtfe Plangebiet gehért zum Einzugsbereich eines Zuflhrungsgrabens zur
Jeetze. Eine kinstliche Entwéisserung ist nicht notwendig. Der Versickerungsgrad ist
derzeit relativ hoch. Das Grundwasser ist normal geschitz.

Vegetation:

Der zur Bebauung vorgesshene Teil des Plangebietes wird derzeit als Ackerflache ge-
nutzt und Ist weitgehend ausgeréumt. Entlang des &rflich nicht mehr vorhandenen
Grabens im Norden des Plangebietes sind mehrere Gehdlzinseln vorhanden. Die
Feuchtwiesen im Norden des Plangebietes sind randlich durch Gehdlzgruppen singe-
faBt. im Bereich der im Plan ausgewiesenen privaten Granfldchen ist ein zum Teil oko-
logisch wertvoller Obstioaumbestand vorhanden. (siehe Bestandsaufnahme)
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3.5, NUTZUNGEN UND LANDSCHAFTSBILD

Nufzungen der sinzelnen Bereiche:

» Flurstlicke 102/3, 102/4,1457/100, 1192/99, 96/3. : Ackerfléiche
96/2 teilweise, 1180/93 teilweise, 92/1.
785/87, 86
(gesamt ca. 7,58 ha)

e Flursticke  57/3, 57/2, 56/1, 55/1, 384/55, 383/55. . Grinland
382155
{gesamt ca. 4.2 ha)

e Fursticke 1220/96, 159891, 92/5, 90/2 tellweise : gewerbliche FiGche

(gesamt ca. 1.2 ha) Nutzung durch das
StraBenbauamt
« Flursticke  90/2 tellweise, 1180/93 teilweise : Nufzung als Stallaniage
(gesamt ca. 1,2 ha) und Freifidiche um die
Stallanlage
« Flursticke  20/2 tellweise, 87/7 : Nutzung fir Geb&ude
(gesamt ca. 4,0 ha) und Hoffléche,

Privat-
gdrten und Grabeland

Das Landschafisbild wird derzeit durch den vorhandenen Orfsrand der Siedlung
Siebeneichen und die Baumgruppen am Grabenbersich bestimmt. Die Ackerfl&che ist
weitgehend ausgerd&umt, wéhrend im Norden des Plangebietes und auch im Bereich
der Grabselandfléchan auf dem Flurstlick 90/2 noch Gehdizstrukturen vorhanden sind.
die stiligelegte Stallaniage im Plangebiet figt sich nicht in die Landschaft ein und be-
eintréchtigt derzeit das Orts- und Landschaftsbild erheblich. Auch die GroBwohn-
siedlung der Arendseer StraBe beeintrachtigt das Landschaftsbild weitraumig.

4. GENERELLE PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet grenzt unmitteloar ndrdiich an die Siediung Siebeneichen an. Ziel fir
eine Wohngebietsausweisung an dieser Stelle ist die Erweiterung und der AbschluB
des Wohngebietes Siebeneichen nach Norden. Der erste Teil des Bebauungsplanes
schloB sich an die GroBwohnsiediung westlich des Plangebietes an und vermitielfe in
der Hohe von der 5-geschossigen Bebauung bis auf eine Zweigeschossigkeit. Der vor-
liegende 2Teill des Bebauungsplanes grenzt an das Einfamilienhausgebiet Sieben-
eichen an und erweitert es nach Norden wobei enflang des Grabens der Orfsrand
und Ubergang zum Grinbereich gebildet wird. Die Anlage dieser Wohnsiediung ent-
spricht dem Stadtentwicklungskonzept. Ziel der Stadtentwicklung ist die Gliederung
der Stadt durch Grinverbindungen zwischen dem Stadtkern und der offenen Land-
schaft. Die ndrdlich angrenzenden Freibereiche der Grabenniederung sind Bestandteil
dieses Grunsystems und daher auch langfristig von jeder Bebauung freizuhalten. Der
Ausbildung des Ortsrandes auf dieser Seite kommt somit eine besondere Bedeutung
zu. Ostlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich noch Reserveficiche fur den
Einfamilienhausbau, die langfristig auch erschlossen werden sollen. Generelles
Planungsziel ist die Einfigung des Siedlungsbereiches in die Landschaft. Der Bereich
wurde in zwei Cluster unterteilt, die durch eine Grinftiéiche unterbrochen in den Land-
schaftsraum reichen. Dies ermoglicht eine enge Verzahnung mit dem umgebenden
Landschaftsraum und eine landschaftsgerechte Ausbildung des Ortsrandes. Weiterhin
kann ein FuB- und Radwegesystem vom Fahrverkehr getrennt in den Grunfléichen ein-
geordnet werden.
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Stadtebauliche Zielsetzung flir die Anordnung der Gebdude im Plangebiet ist die
modifizierte Fortfihrung des Charakters der Wohnsiedlung Siebenseichen und die
Schaffung eines fraditionellen durch Gebdudekanten definierten StraBenraumes ent-
lang der Wohnwege. Dies ermaglicht eine hohe rdumiiche Qualitat der Gebdudean-
ordnung und einen Wechsel von StraBenraum und Platzbildung. Das Gegenuber von
Hausern férdert die Kommunikation im StraBenraum. Es ermdglicht die Wahrung der
Privatheit in den rickwartigen Gartenbersichen und GemeinschaftsaktivitGten im
StraBenraum. Die Grundsilicke wurden moglichst so angeordnet, daB eine Sud-, West-,
bzw. Ostlage enisteht. Lediglich am nérdlichen Plangebisetsrand sind Grundsticke
vorhanden, auf denen diese Anordnung nicht méglich ist. Dieses stGdtelbauliche
Konzept ist kostenglinsflg, da aufgrund des weltgehenden beidseitigen Anbbauens an
die StraBen und Wohnwege die ErschlieBungsfliche und damit cuch die versiegelte
Fiache gering gehatten wird. Nachteilig ist, daB nur wenige Grundstlicke nach Suden
ausgerichtet sind und damit derzeit die Nutzung der Sonnenenergie nur auf wenigen
Grundsticken méglich ist. Die VerkehrserschlieBung wird durch zwei Anliegersiraien
und davon abgehende. schleifenférmige verkehrsberuhigte Wohnwege gebildet.
Diase Anordnung ermdéglicht ein stdrungsfreies Wohnen, da jeglicher Durchgangsver-
kehr vom Plangebiet ferngehalien wird. Die Wohnwege benutzen nur die unmittel-
baren Anlieger.

5. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Durch die Festsefzungen des Bebauungsplanes soll eine Nufzung seines r&umlichen
Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die im Ab-
schnitt 2 und 4 dargelegi wurden, Im folgenden wird begriindet, daB die Fest-
setzungen geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen. Der beillegende Be-
bauungsvorschlag itlustriert eine mogliche Nufzung des Plangebietes.

5.4, ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung neuen Wohnbaulandes fur den Wohnungstedarf
der Stadt Salzwedel.

Als Art der baulichen Nufzung wurde daher vorwiegend Aligemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Die Ausweisung von Reinem Wohngebiet wiirde entlang der Wohnwege
zum Beispiel ein noch ruhigeres Wohnen erméglichen, Aufgrund der Vorbelastung
durch die BundessiraBe B190 (Arendseer StraBe) ist dle Ausweisung von Reinem
Wohngebiet allerdings nicht zweckmdBig, da der hohe immissionsschutzrechtiiche
Anspruch dieser Geblefsart ohnehin nicht eingehalten werden kann. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere zuldssige Nutzungen durfen
das Wohnen nicht stdren. Die zuléssigen Nutzungen missen den Charakter des Ge-
bietes wahren. Entsprechend den angestrebten Zielen sind Tankstelien und Garten-
baubetriebs, die gemdB §4 BauNVO ausnahmsweise zuldssig waren, ausgeschlossen
worden. Sie wirden die stédtebauliche Ordnung im Plangebiet erheblich besin-
tréichtigen. Im Allgemeinen Wohngebiet gelten Immissionsrichtwerte der DIN18005. Sie
kdnnen im Stdteil durch den EinfluB der BundesstraBe B190 nicht eingehalten werden.
Es sind SchalischutzmaBnahmen erforderlich. Im Slden des Plangebietes an der
BundesstraBe B190 (Arendseer StraBe) befindet sich derzeit die StraBenmeisterei. Vor-
aussefzung fUr die Durchfihrung des Bebauungsplanes ist die Reailisierung der Ab-
sicht, die StraBenmeisterei zu vertagern. Bei Beibshaltung des derzeitigen Zustandes ist
ein GroBteil der Planung aufgrund immissionsschutzrechtlicher Rahmenbedingungen
nicht realisierbar. Es ist geplant Teile dieses Geléindes weiterhin als Blrostandort zu
nutzen. Dies bedingt die Ausweisung von Mischgebiet in diesen Bereichen, da auch
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eine Kombination von Wohnen und Arbeiten zultissig seln soll. An Wohngebd&uden im
Mischgebiet sind erhdhte Anforderungen bezlglich des Schailschutzes zu stellen, um
ein gesundes Wohnen zu ermdglichen. Durch textliche Festsetzungen wurde fir diese
Bereiche ein erh&hter Schallschutz vorgeschrieben.

52. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWFISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHE

Um das MaB der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden die
GrundflGchenzahl (GRZ), die GeschoBfl&ichenzahl (GFZ} und die Héhe der baulichen
Anlagen durch Traufhdhe, die Geschossigkeit, die Uberbaubaren Fléichen und die
Bauweise angegeben.

5.2.4. GRUNDFLACHEN- UND GESCHOSSFLACHENZAHL

Die Grundficichenzahl (BRZ) wird im Plangebiet allgemein mit 0,3 festgesetzt. Sie bleibt
damit unter dem in §17 BauNVO fir Wohngebiete angegebenen Wert. Aufgrund der
beabsichtigten Bauweise Einfamilienhdiuser und Doppelhduser ist eine hdhere Grund-
fiichenzahl nicht erforderlich. Davon abweichend wurde fir die Mischgebiete eine
Grundfldchenzahl von 0,5 festgelegt. Die Bebauung ist durch Baugrenzen sowsit ein-
geschrankt, daB dieser Uberbauungsgrad nicht erreicht wird. Da jedoch geméB §49
BauNVvVO die Filichen fur Stelipiéitze und deren Zufahrten teilweise mit anzurechnen

sind, ist diese Grundfléchenzahl erforderlich, um ausreichend Stellpléitze vorhalten zu

kénnen.

Die GeschoBfiGchenzahl (GFZ) liegt zwischen 0,3 und 0.8 und entspricht damit bei ein-
geschossiger Bebauung der GRZ, bei 2-geschossiger Bebauung in den Mischgebleten
ist eine GeschoBfi&ichenzahl von 0,8 ausreichend. Der Bau von oberen Geschossen,
die keine Vollgeschosse sind, ist gemd&B BauO mdglich, da diese nicht auf die GFZ
angerechnet werden. '

5.2.2. HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN, GESCHOSSIGKEIT

Die Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen durch HéchstmaB der Dachiraufe
von 4 Meter bel eingeschossigen und 7 Meter bei zweigeschossigen Bauwerken sowie
die Festlegung eines HochstmaBes fur die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens von 1
Meter dienen der Durchsetzung eines stadiebaulichen Grundkonzeptes und zur
Wahrung eines harmonischen Charakters des Baugebietes. Sie werden ergénzt durch
gestaltbezogene Festlegungen wie Haupffirstrichtung und Dachneigung. Die Fest-
legung eines H&chstmaBes fir die Oberkante ErdgeschoBfuBboden solt einen ober-
irdischen Kellerbau verhindern, der sowoh! der Oristypik widerspricht, als auch zu
einer Umgehung der vorangegangenen Festsetzungen fir die Wohnflédche usw. fihren
kann. _

5.2.3. UBERBAUBARE FLACHEN, BAUWEISE

Die Uberbaubaren Fi&ichen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Fesisefzung von
Baulinien ist nicht erforderlich. Die Einschréinkung der Abweichung von der Baugrenze
entlang der Wohnwege durch eine textliche Festsetzung soll ein abgestimmtes
StraBenbild entlang der Wohnwege gewé&hrleisten. Die Baugrenzen wurden so festge-
sefzt, daB folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden: An den StraBen soll ein
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Streifen von 3 - 5 Metern als Abstand zur StraBenverkehrsfiéiche freigehalten werden.
Dieser Abstand ist zur Wahrung der Privatheit in den ebenerdigen zur StraBe ange-
ordneten Wohnréumen erforderlich. Die rickwériigen Bereiche sollen der
gdrinerischen  Nutzung vorbehalten werden. Die vorgesehene Grundstiicks-
parzellierung ermdglicht auf den Rickseiten gréBere Gartenbersiche vorzusehen. Die
Bebauungsstruktur soll durch Plafzbiidung und Aufweltung von StraBenteilen aufge-
lockert werden. Im Plangebiet kénnen in den jewsiligen Bersichen Einzel- und Doppel-
hduser sowie Hausgruppen und Reihennduser in offener Bauweise entstehen.

Enflang der sudlichen Plangebietsgrenze wurde aus Grinden des Schallschuizes teil-
weise eine geschlossene Bebauung vorgeschrieben.

5.2.4. FESTSETZUNG EINER OBERGRENZE DER ANZAHL DER WOHNUNGEN PRO GEBAUDE

Entlang der verkehrsberuhigten Wohnwege wurde eine Begrenzung der Anzahl der
Wohnungen pro Gebdéude vorgenommen. Dies ist erforderlich, da die Lelstungs-
fahigkeit der verkehrsberuhigten Wohnwege begrenzt ist. AuBerdem soll damit der
Charakter des Gebietes als Einfamilienhausgebiet gesichert werden.

6. ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE, SONSTIGE OFFENTLICHE FLACHEN
6.1.  OFFENTLICHE VERKEHRSANLAGEN

Der Bebauungsplan muB die notwendigen Flichen flr eine geordnete Verkehrser-
schlieBung der festgesetzten Baugrundstiicke sichern.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber den GroB Chiidener Weg. Der
AnschluB des GroB Chidener Weges an die Arendseer StraBe erfolgt derzeit im
spitzen Winkel und ist nicht verkehrsgerecht. Im Rahmen der ErschlieBung des Bauge-
bietes soll der AnschluB als reguléire Kreuzung gegenlber der Ludwig-Frank-StraBe
angebunden werden. Die Kreuzung wird neu ausgebaut. Vom GroB Chidener Weg
als SammelsiraBe gehen zwei AnliegersiraBen und Wohnwege in die beiden Wohnbe-
reiche ab. Der Ausbau von zwei AnliegerstraBen ist erforderlich, da je Wohnweg
maximal 30 Wohnungen angeschlossen werden kdnnen (EAE 85, Tabelle 17, AW1) und
die Kapazitat somit nicht ausreicht, wohingegen bei vier AnliegerstraBen eine Uber-
dimensionierung gegeben wdre. An die AnliegerstraBen schlieBen die Wohnwege
schleifenfdrmig an. FUr die StraBe und die Wege werden die abgebildeten Quer-
schnitte empfohlen. Die geringe S$traBenbreite garantiert ein geschwindigkeitsredu-
ziertes Fahren. Die Sammel- und AnliegerstraBen solien fir maximal 30 km/h und die
Wohnwege fir Schrittgeschwindigkeit ausgebaut werden (verkehrsberuhigte Zone).
Eine gesonderte Festsetzung von Sichifldchen an den Einmindungen ist nicht erforder-
lich. Die Sichtdreiecke an der Arendseer StraBe befinden sich auBerhalb des Plange-
bietes.

An den AnliegerstraBen und auf den kleinen Plaizen der Wohnwege sind &ffentliche
Stellplatze vorgesehen. Die Steliplaize entiang der AnliegerstraBen sind optional. Es ist
ein 2 Mefter Streifen im Wechsel mit Grinbereichen und Baumanpfianzungen im
StraBenraum daflr freigehalten. Fir Besucher des Wohngebietes sind diese &ffent-
lichen Stelipiatze in geringem Umfang erforderlich. Es wurde mit ca. 0,2 - 0,3 Stell-
pl&tzen je Wohnung im dffentlichen Raum kalkuliert.

Der Anschiug des Plangebietes an den offentlichen Personennahverkehr soll an der
Arendseer StraBe erfolgen. Aufgrund der relativ geringen Einwohnerdichte
(Einfamilienhausbau) ist eine Busschieife in das Plangebiet nicht sinnvoll. Als glnstiger
Standort fir eine Haitestelle wird der Bereich unmittelbar &stlich angrenzend an die
Einfahrt erachtet. Die Bauflichengrenze wurde dort um 2,5 Meter nach Norden ver-
sefzt, um die Einordnung einer Bushaltebucht zu ermbglichen. Von diesem moglichen
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Standort aus verléuft nach Norden ein FuBweg, der dann an die Grinfliche an-
schlieBt, die auch die HauptfuBwegeverbindung im Plangebiet bildet. Somit kann von
diesem Punki aus das Plangebiet glinstig an den OPNV angeschlossen werden.

6.2.  FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT UND UNTERIRDISCHE LETUNGEN

Fur eine schadiose Abfuhrung des Oberfléichenwassers Ist eine maglichst hohe Ver-
sickerungsquote im Plangebiet erforderlich. Regenwasser und Schmufzwasser werden
im Trennsystem gesammelt. Das Regenwasser soll zum Rickhalteteich nordwestlich
des Plangebietes abgefihrt werden. Dafir kann im zentralen Grinbereich ein Graben
errichtet werden. Weiterhin solite der ehemalige Graben an der Nordgrenze der
Wohnbebauung wieder gedffnet werden. Die Grében fSrdern die Versickerung des
Oberflachenwassers im Plangebiet. Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird am
fiefsten Punkt im Plangebiet gesammelt und Uber die neu zu errichtende Abwasser-
leitung (ber das benachbarte Wohngebiet abgefuhrt. Das Gebiet kann weitgehend
mit Freispiegelleitungen entwdssert werden. Die Ver- und Entsorgungsanlagen werden
im &ffentlichen StraBenraum oder in den Grunanlagen verlegt, Es sind daher keine
Fl&chen gesondert fiir Versorgungsanlagen ausgewiesen worden.

Das Plangebiet wird weiterhin von folgenden vorhandenen Leitungen gequert:

¢ DNA400 Hauptwasserleitung entiang des GroB Chiidener Weges / Krangener Weges
(im Plan eingezeichnet), S

* 15 kV-Kabel der Energieversorgung Magdeburg (ehemals Erdél-Erdgas Gommern
GmbH),

¢ DN200 Schmutzwassersammler im GroB Chidener Weg.

Die DN400 Hauptwasserleitung bleibt in der bestehenden TrassenfUhrung erhaiten. Sie
verlguft weitgehend innerhalb &ffentlicher Granfléchen. Lediglich an der Arendseer
StraBe verlduft sie Uber Baugrundstiicke und wird dort durch sin Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht gesichert.

Das 15 kv-Kabel der EVM quert das Plangebiet mittig von Ost nach West und muB im
Rahmen der ErschlieBung verlegt werden, so daB es dann im &ffentlichen Raum ver-
18uft.

Der DN200 Schmufzwassersammler vericiuft im GroB Chiidener Weg und muB im west-
lichen Teil (westlich der Einmiindung) verlegt werden.

6.3.  OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Das Plangebiet wird durch mehrere Grinzlge gegliedert. Dies erméglicht ein
schnelles Erreichen von Griinbereichen und eine raumiich getrennte Fihrung von Rad-
und FuBwegen. Der Griinzug westlich des Piangebiet untergliedert die Bereiche fir
den GeschoBwohnungsbaubereich westlich des Plangebietes und fiir den Bereich des
Einfamilienhausbaues. Er ist im wesentlichen &ffentlich gewidmet. Die bestehenden
Gartenflachen sind als private Grunfiichen integriert. Mittig im Plangebiet veri&iuft ein
weiterer Grinzug, der die Verzahnung des gesamistadtischen Grinraumes mit dem
Wohngebist zum Ziel hat. In diesem Griinbereich Ist ein Graben zur Entwdsserung und
ein Kinderspielplafz vorgesehen. Bestandteil des Radverkehrsnetzes der Stadt Salz-
wedel ist ein Radweg von der Arendseer StraBe zum Krangener Weg, der innerhalb
der Grunfléiche veriaufen soll. Die Grinfldiche wird stidlich des GroB Chudener Weges
bis zur Arendseer StraBe durch einen FuBweg ergdinzt. Am Einmundungspunkt dieses
FuBweges in die Arendseer StraBe wére ein gunstiger Standort fur eine OPNV-Halte-
stelle,
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6.4.  FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
DER LANDSCHAFT

Im Nordwesten des Plangebietes ist eine Fi&iche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft vorgesehen. Die MaBnahmen werden
im Abschnitt 9 erlGutert. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes und der vor-
handenen Gehdlzstrukturen am Rande dieser Fléche eignet sich der Bereich be-
sonders fUr eine naturrumliche Aufwertung.

7. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES
7.4, MASSNAHMEN - KOSTEN - FINANZIERUNG

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

+ die Verlagerung des StraBenbauamtes aus dem Plangebiet an einen geeigneten
Standort in Gewerbegebieten

+ den Bau der ErschlieBungssiraBen _

den Bau der notwendigen Kandle und Entwdésserungsanlagen, Voraussetzung

daflr ist der AnschluB an die zentrale Abwasserableitung

den Bau von Wasserversorgungsleitungen entlang der ErschlieBungsstraBen

den AnschluB an das E-Netz auf der Niederspannungsebene

der AnschluB an das Gasnetz

der Bau von Gasversorgungsleitungen entlang der ErschlieBungssiraBen

die Verlagerung einer 15 kV-Leitung und einer DN200 Schmutzwasserleitung

die Herstellung und Bepflanzung der offentlichen Grianfléichen

die Herstellung der AusgleichsmaBnahmen durch Schaffung von Biotopen im Plan-

gebiet

Die ErschlieBungskosten werden im ErschlieBungsprojekt beziffert.

a & 4 & 0 8

7.2, BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN
Die Grundstiicke im Plangebist befinden sich weitgehend im Eigentum der Stadt Salz-
wedel. die Grundstlicke kénnen auf Grundlage der im Plan informativ dargestellten

Grundsticksgrenzen parzelliert werden. In Tellbersichen ist gegebenenfalls eine
Grenzregeiung erforderlich.

8. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE
8.1.  ERSCHLESSUNG

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbe- -

sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(§ 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (& 1
Abs.5 Nr.1 BauGR) erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung. an das Elektrizitéits- und Gasnetz
und an das Fernmeidenetz

die Erreichbarkeit far die Mallabfuhr und die Post

eine geordnefe Cberfléichenentwasserung und
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+ eginen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewd&hrlelstet werden.

8.1.1. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde berelts im Abschnitt 6.1. erlautert. Durch
die festgesetzten Verkehrsfléichen wird eine den Anforderungen geniigende Ver-
kehrserschiieBung gewdihrleistet. Das Bemessungsfahrzeug fUr Kurvenradien der
Wohnwege und Wendehdmmer ist das 3-achsige Mulifahrzeug. Durch das schleifen-
formige Anlegen der Wohnwege werden groBe Wendeh&mmer weitgehend ver-
mieden.

8.1.2. VER- UND ENTSORGUNG

Irdger der Wasserversorgung ist der VKWA Saizwede!. Das Plangebiet kann an die
zenfralen Versorgungsanlagen angeschiossen werden. Die geplante Bebauung kann
durch Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden. Der Versorgungstrager sorgt im
Rahmen der Trinkwasserversorgung auch far aine gesicherte Léschwasserversorgung.

IrGger der Elekirizittiisversorgung sind die Stadiwerke Salzwedel GmbH. Fir das ge-
samte Plangeblet ist der Neuaufbau eines Niederspannungsnetzes erforderlich. Im
Plangebief Ist ein Trafostandort vorgesshen. Er befindet sich innerhalb der Baufléchen
sudlich der 6ffentlichen Stellplatze am zweiten Weg von Osten nahezu in der Mitte des
Plangebisctes.

Tr&ger der Gasversorgung sind die Stadiwerke Salzwede! GmbH. Das Plangsbiet kann
an die orilichen Versorgungsleitungen angeschlossen werden.

IrGger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post Telekom. Fir den rechizeitigen Aus-
bau des Fernmeldenetzes im Bersich der geplanten Bebauung und fir die Koordi-
nierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leifungstréiger ist
Voraussetzung, daB Beginn und Abiauf der ErschlieBungsmaBnahmen so froh wie
mogiich, schrifilich dem Fernmeldeamt Magdeburg mindestens 9 Monate vor Baube-
ginn angezeigt werden.

Tréiger der Abfallbeseitigung Ist der Landkreis Alimarkkreis Salzwedel. Die Verkehrs-
fiGchen sind so festgesetzt, da8 die MUllfahrzeuge die Baugrundstiicke ohne
Schwierigkeiten erreichen k&nnen, Das gleiche giit fir die Post. '

Ir&ger der Abwasserbeseltigung ist der VKWA Saizwedel. Das Plangebiet soll an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschiossen werden. FUr die geplante Be-
bauung wird ein Kanalnetz angelegt. Das Oberfléichenwasser von den StraBen wird im
Trennsystem gesammelt und Gber offene Grében und Rickhalteteiche abgeleitet. Das
Wasser der Dachflichen soll auf den Grundstiicken versickert werden. Die not-
wendigen Kandle und Leitungen verlaufen innerhalb der dffentlichen Verkehrsfi&ichen
bzw. offentlichen Grinanlagen.

8.2. WIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Durch die Durchfihrung des Bebauungsplanes werden wirlschafiliche Belange nur
unwesentlich berihrt. Durch dis Verwirklichung des Bebauungsplanes werden fir den
Realisierungszeifraum Arbeitsplétze im Baugewerbe gesichert. Dies gewinnt aufgrund
der derzeitigen Strukturkrise der Wirtschatft in den neuen Bundesiéndern an Bedeutung.
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8.3.  BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Durch den Bebauungsplan werden im Plangebiet ca. 7.5 ha Ackerfli&ichen der Land-
wirtschaft entzogen. Da in der Stadt Salzwedel keine weiteren FlGchen im Innen-
bereich fir den Wohnungsbau vorhanden sind, ist die Stadt zur Deckung des
Wohnungsbedarfs gezwungen, landwirtschaftliche Nutzfldche umzuwidmen.

Die Bodenbonitét wird als durchschnitflich eingestuft. Aufgrund der hohen Nachfrage
nach Wohnbauland fir Einfamilienhduser und der vorhandenen miftelzentralen Aus-
stattung ist die Inanspruchnahme von Ackerland im AuBenbereich nicht zu umgehen.
Durch das Vorhaben werden keine landwirtschafilichen Betriebe von ihren Acker-
fi&ichen abgeschnitten. Unmiftelbar nérdlich des Plangebietes befindet sich ein Fela-
weg, der erhalfen bleibt. Beeintréichtigungen landwirtschaftlicher Betriebbe entstehen
nicht.

8.4.  WOHNBEDURFNISSE DER BEVOLKERUNG

GemdaB §1 Abs.5 Nr.2 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleltpiéinen die
Wohnbedurfnisse der Bevbikerung, bei Vermeidung einseltiger Bevdlkerungssirukturen
sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Bevdlkerungs-
entwicklung zu beachten, Diesem Ziel tragt der Bebauungsplan durch die Schaffung
von Eigenheimbauland bel kostenginstiger ErschlieBung besonders Rechnung.

9. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF UMWELTBELANGE
- UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umwaeltschutzes sowie des
Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.5 Nr.7 BOuGB).

9.4.  BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Die Belange des Umwelischutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewdsser
die Abfallbeseitigung

den Larmschutz.

den Bodenschutz,

& & 8

9.1.1. REINHALTUNG DER GEWASSER

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberfl&ichen-
gewdsser.

Die Fidchen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landes-
- planung weder "Vorranggebiete fir Wassergewinnung” noch "Gebiete mit be-
sonderer Bedeuiung fUr Wasserversorgung”. Das Grundwasser ist relativ ungeschitz.
Eine Gefdhrdung des Grundwassers entsteht bel der Ausweisung der Fliche als
Wohngebiet nicht.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden.
Das soll durch den AnschiuB des Plangebietes an die zenfrale Schmutzwasserkanali-
sation der Stadt gewdihrleistet werden.
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Zur Reinhaltung der Gewdsser muB auBerdem gewdhrleistet sein, daB das Ober-
flichenwasser nicht verunreinigt wird. Bei der Nufzung als Wohngebiet ist von einer
Gefthrdung des Oberfl&ichenwassers nicht auszugehen.

9.1.2. ABFALLBESEMGUNG

Im Interesse des Umweltschutzes ist sine gesonderte Beseltigung der im Plangebiet
entstehenden Abfalle erforderlich. Dies ist durch den AnschluB an die zentrale Abfall-
Leseitigung des Landkreises gewdhrleistet. Mit Sonderabféllen im Sinne von § 3 Abs.3
AbfG, ist nicht zu rechnen,

9.1.3. LARMSCHUTZ

Im Interesse des Umwelischuizes mussen schadliche Umwelieinwirkungen durch Ge-
rGusche (§3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Aligemsine Wohngebiete sind
iGrmempfindliche Berelche. Im Gebiet befindet sich die StraBenmeisterei des StraBen-
bauamtes Stendal als wesentlich stérender Betrieb. die StraBenmeisterei soli in ein
Gewerbegebiet verlagert werden. Dies ist auch mit dem StraBenbauamt Stendal ab-
gestimmt. Diese Verlagerung ist Voraussetzung fur die Realisierung des Bebauungs-
planes. Das Gebiet fangiert welterhin die Bundesstrae B490, die eine h&here Lérmbe-
lastung verursacht. Eine Uberschreitung der Richtwerte der DIN18005 fritt in den
Mischgebieten (Mi) und in den Aligemeinen Wohngsbieten (WA) auf. Die Anwendung
einer Schallschutzmauer wurde gepriift und verworfen. Da weitgehend entlang der
BundesstraBe B190 bereits Wohngebdude vorhanden sind, wirde die Schallschufz-
mauer zu weit von der Emissionsquelle abricken mussen, was ihre Wirksamkeit ein-
schréinkt. Da die Uberschreitung der Richtwerte in den WAZ2-Bereichen vor allem
nachfs auftritt und tags nicht so gravierend ist, wird die Anwendung von Schallschutz-
fenstern an den Gebd&uden als giinstigste Ldsung angesehen. Dies wird durch textliche
Festsetzung vorgeschrieben. Die Lé&rmimmissionswerte sind im Anhang 3 zu ersehen.
Der Krangener Weg grenzt dstlich an das Plangebiet an. Er ist derzeit ein nicht qusge-
bauter Plaftenweg und soll auch gemd&B dem Verkehrskonzept der Stadt Salzwedel
keine Verbindungsfunktion haben. Trotzdem wird er als "Schleichweg” fir PKW"s ge-
nutzt. Dies soll durch den Bebauungsplan weder verhindert noch geférdert werden.
Um Staubbeldstigungen fir die angrenzenden Wohngrundstiicke zu verhindern, wird
an der &stlichen Plangebistsgrenze ein Grinstreifen vorgesehen.

9.1.4. BODENSCHUTZ

Bei der Realisierung des Bauvorhabens kommt dem Bodenschutz zur Erhaltung der
natirlichen Bodenoberfliche in den nicht baulich genutzten Bersichen eine be-
sondere Bedeutung zu. Bei Bauvorhaben ist daher eine Nutzung dieser Grundstiicks-
bereiche zu vermeiden. Ober- und Unferboden sind bei Erdarbelten getrennt aus- und
elnzubauen, BezUglich des Schutzes des Mutterbodens gilt §202 des Baugesetzbuches.

9.2, NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundséiize des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,
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* daB die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflidchen, die die Leistungsféhigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich besintréichtigen kénnen,
sowelt wie méglich vermieden werden, und

* daB fur Beeintréichtigungen, die nicht vermieden werden k&nnen, AusgleichsmaRi-
nahmen durchgefihrt werden.,

?.2.1. LEISTUNGSFAHIGKE!T DES NATURHAUSHALTES

Die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der naturlichen
Lebensgrundiagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt.
Der Haupttell der als Wohngebiet ausgewiesenen FiGche wird bisher als Ackerland
genutzt. Die betroffenen Ackerflcichen sind weltgehend ausgerdumt. Es sind in diesem
Bereich nur am Nordrand Gehélze vorhanden. Die Intensive Bewirtschaftung der
landwirtschafilichen Fiéichen unter Verwendung von Dingemitteln und Pflanzen-
schufzmifteln mindert die Bedeutung der Ackerfiéiche fur dio Erhaitung der natirlichen
Lebensgrundiagen. Fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes haben die Fidichen
ksine "besondere Bedeutung". Grundséitzlich wird eingeschdtzt, daB ein nachhaltiger
Eingriff in den Naturhaushalt durch die Versiegelung durch Gebd&ude und StraBen im
Plangebiet entsteht. Als Eingriffsbersich sind insbesondere die ais Wohngebiet aus-
gewiesenen ehemals landwirtschafilichen Fidichen zu betrachten. im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr.4-91 (Tell 1) wurde dargestelit, daB ein Ausgleichsdefizit im Rahmen
des 2.Teiles des Bebauungspianes mit ausgeglichen wird, dies umfaBt eine Fitiche von
1 Hekiar, wie in der Begriindung zum Bebauungspian Nr.4-91 (Teil 1) dargestellt. Die
Bewertung des Eingriffs und die Bezifferung des erforderlichen Ausgleichs soll tiber ein
vereinfachtes Bewertungsmodell erfoigen.

Berechnung des erforderiichen Ausalsichs far den Naturhaushalt im Plangebiet

Da verbindliche Bewertungskriterien in Sachsen-Anhalt fehlen und in Grunordnungs-
planen verschiedene Bewertungsanséitze verwendet werden, soll hier ein verein-
fachtes Modell zur Bewertung herangezogen werden (Magdeburger Modell). Es
basiert auf einer fiichenbezogenen Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs durch
Bildung der Differenz zwischen den vorhandenen Wertigkeiten vor und nach der
Planung. Die Biotoptypen werden dazu flidichenmdaBlg erfalt und jeweils mit einem
Wertfakior fur den Biotoptyp multipliziert, der zwischen 0 und 1 (je nach Bedeutung fir
den Naturhaushalt) liegt.

Bestand
Ermitflung des Fl&ichenwertes vor dem Eingriff '
Biotoptyp Fi&iche [(ha) Wertfakior Eingriffswert

1. Gehdlzstreifen am Graben ‘ 0.04 Q.7 0.03

2. Graniand, Wiesa bewirtschaftet, 4,86 0.5 2,43
vereinzelt Str&iucher

3. Hausgdrien 0,65 0.4 0.26

4. Freiflache am Mischgebiet 0,28 0.3 0,01

5. Ackerflache. intensiv genutzt 7.58 0.3 2,27

6. Freifldche des  landwirtschaft- 1,10 0.1 0,11
lichen Betriebes

7. feilversiegelte Fiéiche des 0.80 0.1 0.08
StraBenbauamtes

8. Stallgebaude 0.10 0 0

9. bestehende StraBen 0,29 0 o]

10. versiegelte Fiache Mischgebiet 0,05 0 0

11. versiegelte  Flache gewerblich 0.40 0 0
genutzt

Summe 16,15 - 5,19
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Planung
Ermittiung des Fiichenwertes nach dem Eingriff
Blotoptyn Fléiche (ha) Wertfakior Fi&dchenwert
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,01 0 0
(GRZ 0,3}
Uberbaubare Fliche: 6,7 hax 0,3
2. Mischgebiet (MI) (GRZ 0.5) 0.37 0 0
Uberbaubare Fldche: 0,74 ha x
0.5
3. Hausgdirten neu 5,06 0.4 2,02
4. Granfléchen
private Granfiichen 0.44 0.4 0,16
Sffentliche Granflachen 2,43 0.5 122
8. Verkehrsfl&achen {gesamt 4,27 ha. 1,02 0 a

davon versiegelt 80%)
StraBen, FuBwege gepflastert

Grunflachen im  StraBenbereich 0.25 0.3 0.08
(20% der Verkehrsfléichen)
6. Ausgleichsfliche it Fest- 4,60 0.7 3.22

setzungen "zur Enitwicklung als
extensive Grunlandflche

7. Defizit des Wohngebietes Be- 1,00 -1.0 -1.0
auungsplan Nr.4-91 {Teil 1) _
Summe 17,15 5,70

Die Bewertung der Biofoplypen vor und nach dem Eingriff ergibt wie vorstehende
Tabellen zeigen eine Aufwertung von 5,19 auf 5,7 Punkte (hekiarbezogen). Dies
schlieBt bereits die Bertcksichtigung des Defizites aus dem Tell 1 des Wohngebietes
mit ein. Dabei sind die Fiéichen fir Anpflanzungen an den Grundsticksrdndern der
Wohnbereiche noch nicht einbezogen. Ebenso wurde eine maximale Uberbauung
einberechnet, die erfahrungsgemdB nicht erreicht wird.

9.2.2. LANDSCHAFTSBILD

Das Landschafisbild ist beim vorliegenden Plan betroffen. Im Norden und Nordosten
des Plangebietes wird ein neuer Orisrand geschaffen. Eine Beeintréichtigung des
Landschafisbildes wird durch Anpflanzungen weitgehend vermieden. Das Lang-
schaftsbild wird neu gestaltet. ‘

93. ZUSAMMENFASSUNG

Die Uberschidgliche Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach
der Planung ergibt eine rechnerische Aufweriung von ca. 20% des Ausgangszu-
standes von Natur und Landschaft im Plangebiet, Auch bei Berlcksichtigung der Un-
genauigkeit des angewendeten Modells ist damit ein Ausgleich des Eingriffs in denn
Naturhaushalt im Piangebiet sichergesteli.
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10. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER GESTALTUNG
10.1. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundiage fur &rtiche Bauvorschriften ist der §9 Abs.4 Baugesetzbuch in Ver-
bindung mit §87 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt. Danach kénnen értliche
Bauvorschriffen auch mit einem Bebauungsplan erlassen werden. Zweck einer &rt-
lichen Bauvorschrift ist s, bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichien
zu verwirklichen.

10.2,  ERFORDERLICHKEIT UND GELTUNGSBEREICH

Auf heute freier, weitrumig vegetationsarmer Fidiche wird mit der Realisierung der
Planung ein v&liig neues Wohngebiet entstehen. Diese Wohnsiediung soll ein einheit-
liches, harmonisches Erscheinungsbild erhalten. Die Gebdude sollen sich gestalterisch
in das Ortsbild von Salzwedel und in die bersits vorhandene Bebauung der néheren
Umgebung im SUden einfigen. Um dieses Ziel zu verwirklichen, sind die 2uléssigen
Materialien und Farben der AuBenwéinde und die Dachformen und - Materiglien bau-
licher Anlagen sowie Einfriedungen durch Gestalffestsetzungen bestimmt. Der
Geltungsbereich der Gestaltungsfestsetzungen umfaBt alle Baugebiste des Plange-
bietes.

10.3. KONKRETE FESTSETZUNGEN

In Anlehnung an das Erscheinungsbild vieler historischer Blrgerhausbereiche in Salz-
wedel sowie vieler Wohnhdauser in der nésheren Umgebung sind die AuBenwdnde der
Gebdude in Puiz oder in Kiinker zu erstellen. Zusdtzlich ist die Verwendung von Holz
moéglich, solange dies in Verbindung mit vorstehenden Materialien erfolgt. Hierclurch
ergeben sich vielfdlige Kombinationsmagiichkeiten. Da auch die Nebenaniagen das
Ortsbild mit prgen, gelten die Festsetzungen auch far Garagenbauten. Dies soll ins-
besondere die Erstellung von Fertiggaragen aus Blech verhindern. Die Gestaltung der
Dacher der Wohngebaude ist aufgrund der Orisrandiage des Wohngebietes von be-
sonderer Bedeutung. Sie bestimmt das Erscheinungsbild der in die Landschaft einge-
betteten Stadianlage im Blick aus der Ferne wesentlich mit. Anknipfend an die be-
nachbarten Bereiche ist fiir séimtliche Gebdude (auBer Garagen und Nebengeb&ude
Dachneigung >15°, wenn der Abstand zur StraBenverkehrsfidiche an einer Seite
weniger aus 6 Meter betréigt) eine Dachneigung von 36 bis 45° festgesetzt. Mit der
Festsefzung der Firstrichtung der Hauptd&cher entlang der HaupterschlieBungsstraBen
wird die ortstypische Traufst@ndigkeit gewahrt und eine enfsprechend homogene
Raumwirkung erzielt, die den StraBenverlauf betont. unfergecrdnete Quer- und
Zwerchgiebel sind zultissig. Als Dachform ist in Salzwedel traditionell das Satteldach
vorhanden. Dies tifft auch auf die angrenzende Siediung Siebeneichen zu. Der
Wunsch vieler Bauherren nach einem Krippelwalmdach muB diesem traditionsllen
Bild nicht widersprechen, wenn die Firstlinie das bestimmende Element des Daches
bleibot. Typisch fir das historische Orisbild sind rote Dachpfannen. Entsprechend dieser
Vorprégung werden nur Dachziegeln oder -steine in roten bis rotbraunen Farbtdnen
zugelassen. Weitere Festsefzungen betreffen die Einfriedungen, die In Einfamilienhaus-
gebieten bestimmend fur dis Gestaltung des StraBenraumes sind. Eine Abstimmung
der Einfriedungen ist fir ein harmonisches Gesamtbiid entlang der StraBen erforder-
lich. Ebenso beeintréchtigten unabgeschirmte Malltonnenstandpiditze das StraBenbild.
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10.4.  VERSTOSSE GEGEN DIE ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

VerstoBe gegen die driliche Bauvorschrift sind gemdB §85 BcuO LSA zu ahnden, wo-
bei die Obergrenze firr GeldbuBen bei 100.000,00 DM festgesetzt wurde.

11. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPI.ANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung beriihrien privaten Belangen gehdren im wesentlichen die

aus dem Grundeigentum resultisrenden interessen der Nutzungsberechtigten. Sie um-
fassen

* das Interesse an der Erhaltung elnes vorhandenen Bestandes

* das Inferesse, daB Vortelle nicht geschmdlert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohnlage ergeben und :

* das Inferesse an erhdhter Nufzbarkeit eines Grundstickes.

Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan geférdert, er bewirkt eine
erhebliche weristeigernde Umwandiung von Ackerfischen in Wohnbaugrundsticke.
Trofz der zu erwartenden Werlsteigerung wurde Bedenken seitens efner Eigentlimerin
in der frihzeitigen BUrgerbeteiligung vorgebracht, die ihre Ficiche Im Westisil des
Plangebietes weiterhin als Grabeland nulzen méchie. Dies wilrde aber zu einer Unwiri-
schaftlichkeit der ErschlieBung in diesem Teil fuhren. Die Fléiche wurde daher mit
Uberplant, die Realisierung dieses Bereiches wird aber zeitlich vorerst zurickgesetzt.

12. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVA'I'EN UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bei dem Bebouungsplon Nr.4-91 (Teil 2) Wohngebiet Arendseer StraBe / GroB

-Chidener Weg Stadt Salzwede! steht die Befriedigung des Wohnungsbedarfes im

Vordergrund. FUr den Einfamilienhausbau werden im Plangebist ca.? ha Ackerfliche
und ehemalige Gewerbefltiche erschlossen. Dies ermoglicht den Bau von ca. 100 Ein-
familienhéusern "und fuhrt damit zur Deckung des Wohnungsbedarfes fur ca.
250 Einwohner, Der Bebauungsplan fdrdert kurzfristig wirtschaftliche Belange und be-
rahrt die Interessen der Landwirtschaft notwendigerweise durch die Inanspruchnahme
von Ackerboden. Die Umweltbelange werden zwar durch die iInanspruchnahme von
Ackerfléiche fur eine bauliche Nufzung besintréichtigt. Der Eingriff in den Naturhaushait
wird aber durch andere MaBnahmen zur Steigerung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes im Plangebiet ausgegtichen. Nach § 1 Abs.5 Safz 4 BauGB solien landwirt-
schaftlich genutzte Fleschen nur im notwendigen Umfang fir andere Nutzungen vorge-
sehen und in Anspruch genommen werden. Immissionen, die das AusmaR schadlicher
Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen durch den Bebauungsplan aufgrund der
Festsefzungen nicht, Das Inferesse des StraBenbauamtes Stendal am Fortbestand der
bisherigen Nufzung auf diesen Fidchen widerspricht der bisher abgestimmten Ver-
lagerung der StraBenmeisterel in das Gewerbegebiet Fuchsberg. Im Sinne des Immis-
sionsschutzes ist auch der bereifs bestehenden Wohnbebauung ist diese Verlagerung
zwingend. Auf Grundlage des Bestandsschutzes sind Ubergangsidsungen moglich.
Private interessen einer Eigentiimerin werden durch die Planung beeintréichtigt. Im vor-
liegenden Fall ist die Deckung des Wohnungsbedarfes aus der Sicht der Stadt
wichtiger, Anders ist die Wohnungsnachfrage nicht zu befri digen.

\I 3
Salzwedel, im Mdrz 1996 : Schneider
' Burgermeister




ANHANG 1

Fidchenbilanz
(Planimetergenauigkeit)

Gesamifiiche

16,15 ha

Baufliche Wohngebiet
Baufiiche Mischgebiet
StraBenfléche gesamt
Grinfi&che privat
Granfléche offentiich
Ausgleichsfldche
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6,70 ha
0,74 ha
1,27 ha
0,41 ha
243 ha
4,60 ha
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ANHANG 2

Bawertungsrahmen flir Biotoplypen

Deponie, efc. '

1. Biotope nach §30 NatSchGLSA (z.B. Réhricht, seggenreiche 1,0
NaBwiesen, Bruchwdlder, Dinen, Trockenrasen, Moore u.a.)
Biotope von landesweiter Bedeutung 0.9
Naturwald 09
naturnaher Wald mit Unterwuchs 09
Dauerbrachen mit der potentiell nattrlichen Vegetation 0.9
Feuchtgrinland 09
Streuobstwiesen 0.9

2. unbelastetes FlieB- und Stillgewdsser mit Ufersaum 0.8
Laub-Mischwald mit den natiirlichen Waldgeselischaften 0.8
historische Parkanlagen mit allem Baumbestand extensiver 0.8
Pflege und Nutzung
Erholungswaid 0.8
Einzelb&ume, Baumgruppen, Allesn 0.8
extensive Ackerfl&échen mit Ackerwildkréutern 0.8
naturnahe Wasserfl&ichen (§9 Abs.4 Nr.416 BauGB) 0.8
naturnahes Regenwasserrickhaltebecken 0.7
extensive Grinlandnutzung 0.7
Sozialbrache / Sukzessionsfléichen 0.7
Feldgehdlze / Hecken / stufige Walder 0.7
Ausgleich und Ersaiz 0.7

3. Waldbesténde in Reinkultur z.B. Nadelwald) 0.5
EG-Brache 0.5
Offentliche Granfichen (§9 Abs.1 Nr.45 BauGB) 0.5
fischereilich genutzte Teiche 0.4
Freizeitgewésser 0.4
Grédben mit Grinstreifen 0.4
Hausgdrten ) 0.4
private Granfldchen in gewerblichen Misch- und Wohngebieten 0.4
(89 Abs.1 Nr.15 BauGB)
Dauerkieingdrten (§9 Abs.1 Nr.15 BauGR) 0.4
Kinderspielpl&tze (§9 Abs.1 Nr.22 BauGB) 0.4
Baumschulen, Obstplantagen 0.3
Grabsland 0.3

- infensiv bewirlschaftete landwirtschaftiche und forstwirtschaft- 0.3

liche Fl&ichen (§9 Abs.1 Nr.18 BauGB)

4. nicht Uberbaute und versiegelte Grundsticksflé&ichen in 0.3
Baugebieten (§9 Abs.4 Nr.2, 10 BauGB, §1 BauNVOQ)
Sport- und Golfplaize 0.2
begrinte Dachfléichen 0.2
Rasengitterfléichen 0.2
Ubererdete Tiefgaragen 0.2
landwirtschaftliche Befriebsfl&chen 0.1
wassergebundene Dacke 0.1
Pflasterfléichen .4

5. versiegelte Fiichen wie Parkpléitze, Flugh&fen, Industriehof, 0.0
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ANHANG 3

Uberschlégliche Larmberechnung zum Bebauungsplan Nr.4-94(2)

Verursacher: BundesstraBe B190 (Arendseer StraBe)
Belegung: 7380 Kfz/d in der Summe belder Richtungen 1992

Der Berechnung zugrunde gelegte Werte: DTV = 8000 Kfz/d
Anteil LKW p = 20% tags und nachis
zuléssige Geschwindigkeit: 50 km/h

Abschirmungen durch davorstehende
Gebdude wurden nicht berlcksichtigt

Die Berechnung mit diesen Werten gemdBs 16.BimSchV ergibt:

1. Mischgebiet: Entfernung 15 Meter (n&chstes Gebdude)
Immissionswerte: tags 68 dB(A) >64 dB(A)
nachts 61 dB(A) > 54 dB(A)

2. Allgemeines Wohngebiet: Entfernung 40 Meter (n&ichstes Gebdude)
WA2-Gebiete fags 60,5 dB(A) > 59 dB(A)
nachts 53,4 dB(A) >49 dB{A)

3. Allgemeines Wohngebiet: Entfernung 140 Meter (néichstes Gebdude)
WA1-Gebiete tags 53.0 dB(A) <59 dB(A)

nachis 46,0 dB{A) <49 dB(A)

Somit werden in den Mischgebiefen und in den WA2-Gebieten die Grenzwerte der
16.BImSchV Uberschritten. Aufgrund der geringfugigen Uberschreitung der Tagwerte in
den WA2Z-Gebieten und einer angenommenen weiteren Reduktion durch Abschirmung
ist der Einbau von Schallschutzfanstern eine ausreichende MaBnahme, Es wurde ein
SchailddmmaR von 32 dB festgeschrieben, welches garantiert, daB auch in den

Mischgebieten ein Innenwert von 30 dB(A) nachts eingehalfen wird.
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