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1.0 Rechtsgrundlage

Der vorzeitige Bebauungsplan wird aufgrund des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung vom 08. 12, 1986, erweitert
durch die Bestimmungen des Einigungsvertragsgesetzes vom
28. 09. 1920, in Verbindung mit der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) in der Fassung
vom 26. 01. 1990 aufgestellt.

Cie Stadt Salzwedel hat in ihrer Sitzung am 04. 09. 1991
die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen und gemdn
§ 2 (1) BauGB ortsiblich bekanntgemacht.

2.0 Veranlassung zur Aufstellung des vorzeitigen Bebauungs-
planes

2.1 ziele und Notwendigkeit zur Aufstellung des vorzeitigen
Bebauungsplanes

Der schlechte Bauzustand und die zu geringe Kapazitidt der
Salzwedeler Berufsschule waren die Veranlassung zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Berufsschul-
komplex Salzwedel "Siebeneichen". :

Zur Zeit wird das Geldnde dberwiegend als Ackerland genutzt.
Der Ostliche Bereich dient forstwirtschaftlichen Zwecken
und ist mit einer Kiefernschonung belegt.

Parallel zur BundesstraBe B 71 verliduft im Abstand von
ca. 120 m die Grenze der Wasserschutzzone IT.

Im Bereich der Flurstilicke 1 und 2 ist zur Zeit keine
Bebauung geplant.

Der Sportplatz, die Sporthalle und auch der Parkplatz
kdnnen gemeinsam genutzt werden.

Eine gegenseitige Stdrung der einzelnen Nutzer ist eben-
falls ausgeschlossen.

Im Sstlichen Teil des Plangebietes ist die Errichtung
eiﬁes Jugenddorfes und der Neubau von Eigenheimen vorge-
sehen.

Die in diesem Teil vorhandenen Waldflichen bleiben
erhalten.

Bei Einordnung der Wohnhiuser im Jugenddorf sind die
Lucken im Baumbestand zu nutzen.

Eine Abschirmung zwischen Eigenheimbebauung und Jugend-
dorf ist nicht erforderlich. Eine Trennung der beiden Be-
reiche bildet die neu auszubauende Winkelmannstrage.
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Im Zentrum der Bebauungsplanfldche liegt der Sportplatz,
der damit von allen Anliegern schnell erreicht werden
kann. Er hat flr die Bewohner des Jugenddorfes einen
hohenFreizeitwert. Eine weitere Nutzung von Vereinen an
den Wochenenden ist ebenfalls mdéglich, da eine verkehrs-
technische Anbindung durch den Ausbau des Schwarzen Weges:
erfolgt.

Mit der Einordnung der verschiedenen Funktionsbereiche
wurde eine geordnete Nutzung des Plangebietes erzielt

und eine gegenseitige Beldstigung ausgeschlossen. ‘

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung in diesem Gebiet gewdhr- -
leistet.

2.2 Raumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezieht sich auf
die Fluren 76, 82 und 83. Die ZuBeren Grenzen werden
gehildet:

- im Norden von den Strafen Am Klosterkamp
Am Landwehrwall
Winkelmannstrafe
{alles StraBen mit Eigenheimen)

- im Osten durch den Verbindungsweg zwischen den StraBen
Am Roten Turm
und der Kithe-Kollwitz-StraRe
(dahinter Eigenheime)
- im Siden durch den Schwarzen Weg

- im Westen durch die Bundesstraie B 71.

Damit liegen im Norden und im Osten schitzwirdige Nutzungen
vor.

Die Wahl der ZufahrtsstraBen wurde entsprechend vbrge—
nommen.

Die zum Geltungsbereich gehdrenden Flurstiicke sind aus der
verkleinerten Flurkarte zu entnehmen.




3.0 Rahmenbedingungen fiir den Yorzeitigen Bebauungsplan

3.1 Lage in der ‘Stadt und Geiindeverhdltnisse

Das Plangebiet liegt am Rande der Stadt Salzwedel, Sstlich
der BundesstraBe B 71 und siidlich der Eigenheimsiedlung
Siebeneichen. .
Die ErschlieBung erfolgt im Westen von der B 71, im Norden
von der WinkelmannstraBe und im Osten von der B 190 -
Kdthe-Kollwitz-StraBe. '

Das Gelande wird teilweise landwirtschaftlich und forst-
wirtschaftlich genutzt. '

Der vorhandene Sportplatz ist in einem desclaten Zustand
und wird kaum genutzt. '

HéhenmdBig steigt das Geld&nde von der B 71 nach Osten an.
Cer hochste Punkt liegt im Osten bei 35 m, wihrend der
tiefste Punkt mit 30 m am westlichen Rand liegt.

3.2 Baugrundverhdltnisse

Ausgefihrte Baugrundbohrungen in der Umgebung des Plange-
bietes lassen darauf schlieBen, daB es bei den Grindungs-
arbeiten nicht zu Schwierigkeiten kommen wird.

Vor Beginn der Ausflhrungsplanung sind genauere Baugrund-
untersuchungen durchzufiihren.

3.3 GrdBe des Geltungsberziches und Eigentumsverhidltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 29,7 ha
groB8. Die flr den Berufsschulkomplex bendtigte Fliche
wurde vom Landkreis Salzwedel bereits kduflich erworben
und ist 9,75 ha gres.

Die anderen Flachen sind teilweise Eigentum der Stadt und
teilweise noch in Privateigentum und Eigentum der Kirche.

3.4 Plichennutzung

Die im westlichen Teil des Geltungsbereiches liegenden
Flichen werden zur Zeit landwirtschaftlich genutzt.
Der dstliche Teil wird iberwiegend forstwirtschaftlich
genutzt, wobei der Sportplatz an der Grenze der Acker-
fliche liegt. :

3.5 Vegetation

Die Ackerflichen werden nach landwirtschaftlichen Gesichts-

punkten hewirtschaftet.
Im SGdteil befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches
grofere Laubbidume, die zu erhalten sind.




Der &stliche Teil ist mit einer Kiefernschonung belegt.
Im Bereich des Sportplatzes stehen viele wildwachsende

Straucher.

4.0 Generelle Planziele

Das Plangebiet wird im Norden und Osten von der Eigenheim-
siedlung Siebeneichen umgeben. Der neue Schulkomplex und
das Jugenddorf sollen sich als Randbebauung in diese
Siedlung einordnen,

7zur BundesstraBe B 71 wird eine schalldammende Bepflanzung
vorgesehen.

Der Parkplatz zum Schulkomplex und die Zufahrt zu diesem
Parkplatz wurden so angeordnet, daf eine Beldstigung der
Bewohner nicht auftreten kann.

Die Hiuser des Jugenddorfes sollen sich den Hausern der
Siedlung anpassen (Geschosse, Dachform usw.) und in die
vorhandenen Liicken im Kiefernbestand eingeordnet werden.

5.0 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des vor-
zeitigen Bebauungsplanes

Durch die Festlegungen im Bebauungsplan sollen die in den
Punkten 2 und 4 genannten 2ielvorstellungen filr einen be-
stimmten Geltungsbereich verwirklicht werden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Fliir die Art der baulichen Nutzung wurde fiir den Eigenheim-
bereich "Reines Wohngebiet" (WR) festgelegt.

Alle anderen Flichen sind Fldchen fiir den Gemeinbedarf,
Griinflichen und landwirtschaftliche Fléachen.

Die Nutzung ist fiir die Teilbereiche unterschiedlich und
wurde im Bebauungsplan angegeben.

Als zuldssige Li3rmemission wird zur Orientierung der Wert
fiir die Wohngebiete angesetzt:

Tagwert: 50 dB (A)
Nachtwert: 35 dB (A) (DIN 18003)

Zum Schutz der angrenzenden Eigenheimsiedlung wird die
Pflanzung einer Hecke vorgeschrieben.

Die vorhandenen Waldflichen sind im Bebauungsplan als
Griinflidchen ausgewiesen und dienen als Parkanlage.




Das MaB der baulichen Nutzung der Grundstiicke wird mit der

- Angabe der Grundfldchenzahl und GeschoRflichenzahl angegeben.
Nach § 17 der BauNVO betragen die HOchstwerte fiir

"Reine Wohngebiete':

GRZ

0,
GFZ 1

4
;2

Fur den Bereich des Schulkomplexes wird jedoch eine

-GRZ 0,6
GFZ 1,2

vorgesehen.

Flir das Jugenddorf und flir die Eigenheimfliche werden fol-
gende Werte festgelegt:

Eigenheime: GR2Z = 0,4
GFZ = 0,5
Jugenddori: GRZ = 0,3
GFZ = 0,5

Damit ist ein Ausbau der Dachgeschosse mdglich.
Fine offene Bauwelise und die Augfihrung von Satteldichern mit
einer Mindestdachneigung von 40~ wird ebenfalls vorgeschrieben.

Traufhdhen:

Im Bereich der Bérufsschule wird eine maximale TraufhShe von
8 m vorgeschrieben, wdhrend im Jugenddorf und im Eigenheim-
gebiet maximal 4 m zuld3ssig sind. Als Bezugshdhe gilt jeweils
die vorhandene Gel&ndehohe.

Baugrenzen:

Die Grenze der lberbaubaren Fldchen ist mit der Angabe der
Baugrenze festgelegt. In Abhidngigkeit von der Bauwerkshdohe
wurde die Grenzlinie als ZduBere Grenzlinie vorgegeben.
Bauwerksabstdnde innerhalb dieser Linie sind nach der Bau-
ordnung zu wihlen.

6.0 ErschlieBung der Grundstiicke.

6.1 StraBfen, Wege und Plitze

Die duBere Verkehrserschliefung erfolgt im Westen lber die
BundesstraBe B 71, im Norden iuber die Winkelmannstr. und im
Osten iber die B 190/Kithe-Kollwitz-StraBe. Die Zufahrt von
der B 71 kann jedoch erst nach Fertigstellung der Ortsumgehung
fir Salzwedel genutzt werden.




Die Strafenbreite wird mit 6,0 m vorgesehen. An beiden
Seiten wird ein 1,50 m breiter Gehweg voergeschlagen.
Die zusdtzliche Anordnung von Parkstreifen ist bei
dieser StraBenbreite nicht mehr erforderlich.

Flir die inneren ErschliefungsstraSen sollte eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h festgesetzt werden.
Der Parkplatz wurde in unmittelbarer N8he der Schule an-
geordnet und gewdhrleistet damit einen kurzen FuBweg und
eine gewisse Kontrolle des Platzes.

Flir die ErschlieB8ung des Jugenddorfes ist der Ausbau der
WinkelmannstraBe erforderlich. Diese StraBe ist liber den
vorhandenen Weg zur Kithe-Kollwitz-Strafe auszubauen.
Damit ist gleichzeitig die Flidche fir den Eigenheimbau
erschlossen.

Auch fir diesen Bereich sollte eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf 30 km/h festgelegt werden.

6.2 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird gesichert durch die Er-
weiterung des vorhandenen Netzes in der Siedlung Sieben-
eichen. Die Verlegung der Leitungen erfolgt im &dffent-
lichen Verkehrsraum (Strafen) oder in mit Leitungsrech-
ten belegte Flichen. .

Einzelheiten sind vor Beginn der Ausfihrungsplanung mit
dem Versorgungsbetrieb abzustimmen.

6.3 Elektroversorgung

Fliir die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie

macht sich der Neubau einer Trafostation erforderlich.

Die Versorgung dieser Station mu8 aus dem Trafo an der

BergschloB-Brauerei erfolgen. o

Einzelheiten sind vor Beginn der Ausfihrungsplanung mit
dem zustdndigen Versorgungsbetrieb abzustimmen.

6.4 Gasversorgung

Die Beheizung aller Gebdude scll mit Erdgas erfolgen.
Eine Erdgasleitung liegt bereits im Gelinde.
Einzelheiten sind vor Beginn der Ausfiihrungsplanung mit
dem zustandigen Versorgungstriger abzustimmen.
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6.5 Entwdsserung

Regenwasser und Schmutzwasser sind im Trennsystem abzu-
leiten und an die &rtliche Entsorgung anzubinden.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird durch das Orts-
netz zur Kldranlage geleitet. Die Leitungen sind im Stra-
Benraum zu verlegen. Vor Beginn der Ausfiihrungsplanung ist
eine Abstimmung mit dem Versorgungstridger erforderlich.

Schmutzwasserleitungen diirfen nicht durch das Grundwasser-
schutzgebiet der Schutzzone II verlegt werden.

7.0 Auswirkung des Bebauungsplanes auf 3ffentliche Belange

Die vorgesehenen StraBen, Wege und Plitze gewdhrleisten
eine den Anforderungen entsprechende ErschlieBung.

Alle Gebdude sind durch dffentliche StraBen und Wege zu
erreichen.

Die Entsorgung durch die Miillabfuhr und die Erreichbarkeit
durch die Post und Feuerwehr sind gewihrleistet.

Durch den Anschluf an das zentrale Trinkwassernetz ist
auch die Versorgung mit Ldschwasser gegeben.

Mit der Ausfilihrung der StraBSenbauarbeiten miissen die
Deutsche Bundespost und die Energieversorgung die leitungs-
verlegung koordinieren, damit unnétige Erdarbeiten bei

der Kabelverlegung vermieden werden.

Durch den Bebauungsplan wird eine Fliche fiir die Errich-
tung eines Jugenddorfes geschaffen und weiterhin all-
seitig erschlossenes Baugelinde fiir die Errichtung von
Eigenheimen. ‘

Die Errichtung der Berufsschule schafft mehrere Arbeits—
pldtze und auBerdem sehr gute Lehrbedingungen fiir Schiiler
-und Lehrer. .

Der Landwirtschaft werden zwar ca. 15,0 ha landwirtschaft-
liche Nutzfliche entzogen, jedoch Uberwiegen hier die Vor-
teile fir die Stadt, die sich aufgrund der Nihe des Bau-
geldndes zur Stadt ergeben.

Da ein Teil der Ackerfliche auch noch in der Wasserschutz-
zone liegt, ist eine intensive Nutzung und Dingung nicht
moéglich.

Flir die Siedlung Siebeneichen ergeben sich Vorteile auf dem
Gebiet des sStraBenbaues und weiterhin wird durch den neubau
der Berufsschule und des Jugenddorfes eine Anzahl von
Arbeitsplidtzen geschaffen.

Wahrend der Bauausflihrung ist die zufahrt zur Baustelle

nur Uber die Kdthe-Kollwitz-StraBe / Schwarzer Weg zuliassig,
um unndtige Belistigungen fiir das Wohngebiet auszu-
schlieBen. '




8.0 Auswirkung des Bebauungsplanes auf‘Umweltbelange
Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes. Es werden hauptsichlich die Belange des
Lidrmschutzes und die Reinhaltung des Grundwassers be-
rihrt.

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet der Zone
ITI. Um eine Verunreinigung des Grundwassers auszu-
schlieBen, sind Auflagen der Wasserwirtschaft und des Um-
weltamtes bei der Planung der Ausfihrungsunterlagen zu
beachten. Die StraSen- und parkflichen sind dabei be-
sonders zu beachten,

Das anfallende Schmutzwasser ist {iber AbfluBleitungen
der Klaranlage zuzufiihren.

Das Regenwasser sollte im Plangebiet wieder versickert
werden. Hier sind Absprachen mit dem Umweltamt und der
Wasserwirtschaft erforderlich. Belastetes Regenwasser
wird in die Schmutzwasserleitungen gefiihrt.

Eine geordnete Abfallbeseitigung ist durch die zentrale
Abfallbeseitigung der Stadt Salzwedel gegeben.
Sondermill f41lt im Plangebiet nicht an.

Dem Ld&rmschutz ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Vom Plangebiet kann aufgrund der baulichen Nutzung keine
Beldstigung flir die angrenzende Siedlung ausgehen.

Da der hauptldrm von der Bundesstrafe B 71 zu erwarten ist,
wird zum Schutz des Plangebietes die Pflanzung eines
Schutzstreifens (Hecke) vorgesehen.

Diese Schutzpflanzung bildet gleichzeitig die Grenze zur
Wasserschutzzone II.

5kologisch wertvolle Vegetation gibt es im Plangebiet
nicht. Besondere SchutzmaBnahmen sind daher nicht erforder-
lich. :




