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1. Anfass und Ziele der Planung

Der Beschluss, einen einfachen Bebauungsplan fiir die Innenstadt aufzustsllen, wurde bersits 1992
durch die Staditverordnetenversammiung der Stadt Salzwedel gefasst.
Es werden folgende Ziele angestrebt:

- Ausweisung der Bauflichen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung,
- Sicherung der Wohnfunktion im Stadtzentrum
- Verhinderung unerwilnschter Entwicklungen bei der Ansiedlung von Vergnﬂgungsstétten.

Mit der Planung soll ein Steuerungsinstrument geschaffen werden, mit dem negativen stéddiebaulichen
Entwickiungen begegnet werden kann. Dazu zéhlen inshesondere die verstidrkte Ansiedlung von
Spielhallen und eine zunehmende Zweckentfremdung von Wohnraum durch gewerbliche Nutzung in

der Innenstadt.

Das Verfahren wurde 1992/1993 mit der Planungsanzeige bei der hdheren Verwaltungsbehérde gem.
§ 246a BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange begonnen. Danach
wurde es zeitweilig ausgesetzt, da mit der Aufnahme Salzwedels in das Programm “Stédtebauliche
SanierungsmaBinahmen" 1993 ein Rahmenplan erarbeitet werden sollte. Bereits 1990/91 fanden die
"Yorbereitenden Untersuchungen® statt. Die darauf aufbauende Rahmenplanung solite Grundlage fur
den Bebauungsplan werden. Vornehmlich der Teilplan "Nutzung” steht im engen Zusammenhang mit
kinftigen Festsetzungen zur Art der Nutzung. Diese sollten nicht schon zu Beginn der stadtebaulichen
Rahmenplanung verbindlich festgesetzt sein. Die Erarbeitung und Diskussion (Amter, Stadtverordnete,
Barger, Trager offentlicher Belange) des Rahmenplanes fand in den Jahren 1993 - 1995 statt. Am

13. 12. 1995 wurde die Sanierungssatzung mit dem Rahmenplan, der die wesentlichen Ziele der Sa-
nierung markiert, vom Stadirat beschlossen. Am 4. 7. 1896 trat die Sanierungssatzung ‘in Kraft.

Da der Druck, neue Vergniigungsstatten in der Innenstadt zu eréffnen nachgelassen hatte und andere
Bebauungspléne zunéchst Prioritat besaBen, wurde die Bearbeitung des B-Plan Entwurfes
“Innenstadt-Salzwedel" erst 1998 fortgesetzt.

Bei der Vielzahl von Vorhaben innerhalb des Sanierungsgebistes ist es dringend erforderlich gewor-
den, die Baugebiete nach ihrer besonderen Art der Nutzung verbindlich festzusetzen, vor allem das
Kerngebiet genau abzugrenzen. So kdnnen Unklarheiten lber die Zuldssigkeit auf Grund des unbe-
stimmten Gebietstyps vermieden werden. Der Rahmenplan mit seinen Darstellungen zur Nutzung ist
lediglich ein Selbstbindungsplan, der den Willen der Stadt dokumentiert, jedoch keine Rechtswirksam-

keit nach auBen entfaltet.

Im Kerngebiet sind nach § 7 BauNVQ Vergnlgungsstatten aligemein zulassig. Mit dem Bebauungs-
plan soll ihre Zuldssigkeit gem. § 1 Abs. 9 BauNVO eingeschrankt werden, um vornehmlich das Sanie-
rungsvorhaben nicht zu gefahrden und den Denkmalbersich vor storenden Einflissen zu schitzen.
Salzwedel steht nach Erhebungen mit 8 Spielhallen, in denen 68 Geldspielgerate aufgestellt sind
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(Stand 1. 1. 1997), bei der Angebotsdichte, bezogen auf die Einwohnerzahl an erster Stelle im Land
Sachsen-Anhalt. Mit 316,1 Einwohnern pro Geldspielgerate in Spieihallen liegt die Stadt weit (iber dem
Landesdurchschnitt von 726,1 EW pro Geldspielgerat und dem Bundesdurchschnitt, in dem 758,5 EW
auf einen Automaten kommen.* Damit diirfte der Bedarf weitgehend gedeckt sein und der Bestands-
schutz der vorhandenen Spielhallen ausreichen, um Wettherwerbsnachteile der Branche durch Be-

schrénkungen in der Innenstadt zu vermsiden.

Der Bebauungspian soll u. a. als Handhabe dienen, die bereits bestehende Uberproportionalitat an
Vergnilgungsstétten, insbesondere Spielhallen nicht weiter zu erhdhen bzw. sie zumindest in die weni-
ger sensiblen Stadtteile als die denkmalgeschiitzte Altstadt zu verweisen.

Dies ist auch notwendig, um das anfangs genannte Ziel, die Erhaltung und Stirkung der Wohnfunktion
im Stadtzentrum, zu erreichen. Ein Nebeneinander von Wohnen und Vergnligungsstétten erweist sich

zumeist als nicht vertraglich.

Der einfache Bebauungsplan "Salzwedel-Innenstadt" ist eine Bestandsiiberplanung, die lediglich Fest-
setzungen zur Art der Nutzung trifft. Darlber hinaus richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben weiter
nach § 34 BauGB (§ 30 Abs. 3 BauGB). Die Festsetzungen reichen aus, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Geltungsbereich des B-Planes zu gewdhrleisten.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des B-Planes umfasst das gesamie historische Stadtzentrum - die im
12. Jahrhundert entstandene "Alistadt” sowie die 1247 gegriindete "Neustadt". Die Grenze verlauft
deshalb im Osten und im Westen groBtenteils entlang der historischen Stadtmauer, im Sliden, Norden
und Nordwesten sind auch Flachen auBerhalb der ehemaligen Stadtbefestigung im Geltungsbereich.
Im Norden folgt die Plangrenze dem éstlichen Jeetzeumfluter bis zur Jeetze, dann der StraBe Am
Moorteich und in stdlicher Richtung der SchilkestraBe und schlieBt damit das Jahn-Gymnasium, das
Birkenwaéldchen und die Agricola-Turnhalle mit ein. Diese markanten historischen Gebaude sowie der
Park mit den ehemaligen Wallanlagen sollen bei evtl. spateren Umnutzungen ebenfails den Festset-
zungen des B-Planes unterliegen. Die westliche Grenze verlauft weiter entlang des Tiefensteiges, der
Riickseite der westlichen Grundstlicke der Neuperverstrafie und der HolzmarktstraBe, bevor sie siid-
lich der HolzmarkistraBe wieder mit der Stadtmauer verlduft. Im Norden schlieBt der Geltungsbereich
des B-Planes sinen Teil des Park des Friedens mit dem Spielplatz, dem Sportplatz der Comenius-

Schule, das Schulgelénde selbst, die gegeniiberliegende Seite der NeutorsiraBe und die dahinter

* Quelle: Untersuchung des Arbeitskreises gegen Spielsucht e. V. zur Angebotsstrukiur der Spielhallen und Unterhaltungsauto-
maten mit Geldgewinnmdbglichkeit in den Bundesldndern NRW, Saarland sowie in Stadten und Gemesinden Gber
10,000 EW der BRD im November 1997
(Die Zahlen beinhalten auch die Einwohner unter 18 Jahren, die noch keinen Zugang zu Spielhallen haben)
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lisgenden Griinflaichen am Abzweig des dsilichen Jeetzeumflufers von der Stammjeetze ein. In Rich
tung Norden verléuft die Plangebietsgrenze dann am rechten Ufer des dstlichen Jeetzeumfluters, Da-
bei schlieBt sie zwischen Hirtenweg und NeuperverstraBe einen 4 m breiten Streifen rechts entlang
des Flusses ein, der einen kiinftig durchgéngigen FuBweg im Zuge der Stadtmauer sichern soll.Das
Plangebiet beinhaltet das gesamte Sanierungsgebiet und geht wie beschrieben teiiweise darliber hin-
aus. Damit der Geltungsbereich des Rahmenplanes {= Sanierungsgebiet) vollstdndig vom B-Plan
iberdeckt wird, wird der B-Planbereich gegendiber dem Aufstellungsbeschluss um die westlich der
NeuperverstraBe und der HolzmarktstraBe liegenden Grundstiicke erweitert. So werden beide Stra-

Benseiten in die Planung einbezogen und planungsrechtlich gleich behandelt.
Das Plangebiet umfasst ca. 57 ha.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung; Entwicklung aus dem Fla-
chennutzungsplan

Im Landesentwicklungsplan (LEP} Sachsen-Anhalt vom 18. 06. 1999 wurde die Kreisstadt Salzwedel
als Mittelzentrum flr den Altmarkkreis Salzwedel bestimmt. "Mittelzentren sind als Standorte flir geho-
kene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und'politischen Bereich und fiir weitere
private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln" (LEP). Als zentraler Ort ist Salzwedel Versor-
gungskern Uber den eigenen drtlichen Bedarf hinaus und hat Aufgaben fiir die Bevélkerung des Ver-
flachtungsbereiches zu erfilllen. Dies ist vor allem das Kreisgebiet mit ca. 100.000 Einwohnern.

Einen wesentlichen Beitrag zur Funktionserfiillung leistet die Salzwedeler Innenstadt. Von der Qualitét
und Ausgewogenheit ihrer Nutzungsstrukiur und ihrem rdumlichen und stadtebaulichen Erschei-
nungsbild hangt es weitgehend ab, inwiewsit sie diese Funktion langfristig erfiillen kann.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die dies unterstiiizen sollen - die Ausweisung eines Kernge-
bietes, die Sicherung der Wohnnutzung und die Einschrankung einer der Funktionsvielfalt abtraglichen
H&ufung einer bestimmten Nutzung {Vergniigungsstatten). Er geht damit konform mit dem im LEP
formulierten Ziel der Raumordnung fiir den léndlichen Bersich, die Versorgungsfunktion der zentralen
Orte zu verbessern und entspricht den Grundsatzen der Raumordnung, &ffentliche Mittel in zentralen
Orten schwerpunktméBig... zur Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum durch Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und stadtebauliche Sanierungs-, Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen und
...zur Erhéhung der ortlichen Attraktivitat durch Schaffung von Standortvoraussetzungen fur die Ent-
wicklung von...Gewerbe, Dienstleistungen und innerstadtischem Einzelhandel... einzusetzen.

Im regionalen Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Magdeburg von 1996 sowie dem Re-
gionalen Entwicklungskonzept flir die Altmark von Mai 1996 werden flir Salzwedel keine weiteren

Entwicklungsziele festgesetzt, die fir das Planvorhaben relevant wéren.
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Der B-Plan steht also nicht im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Der seit dem 7. 5. 1998 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Salzwedel (Abb. 1: Auszug
aus dem FNP M 1 : 10.000) weist im Bereich des Plangebietes folgende Darstellungen aus:

- Wohnbaufidchen

- gemischte Bauflichen

- Grinflachen

- Flachen fur den Gemeinbedarf sowie Gemeinbedarfseinrichtungen mit und ohne Flachendarstellung.

Die Ausweisung erfolgte in Anlehnung an den 1995 beschlossenen stadtebaulichen Rahmenplan. An-
stelle der besonderen Art der Nutzung (Baugebiete), wie auf dem Teilplan "Nutzung" im Rahmenplan,
wurde jedoch die allgemeine Art der baulichen Nutzung (Bauflachen) nach § 1 BauNVQ gewahit.

Im Bebauungsplan werden die Wohnbaufléchen nach besonderen Wohngebieten und allgemeinen
Wohngebisten und die gemischten Bauflichen nach Kerngebieten und Mischgebieten differenziert. Die
Grinflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf aus dem FNP werden in den Bebauungsplan (iber-
nommen. Die nur mit Symbolen im FNP gekennzeichneten Einrichtungen des Gemeinbedarfs werden
im B-Plan als Fidchen dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit gem&B § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fidachennutzungsplan entwickelt.

4. Planinhalit

4.1. Art der baulichen Nuizung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgte im wesentlichen entsprechend dem Teilplan
"Nutzung" des stédtebaulichen Rahmenplanes. Dieser gibt gemaB Ertauterungsbericht "sine Leitlinie
flr zukiinftige Bebauungspléne an, ohne jedoch bebaubare Flachen nach Baunutzungsverordnung

{BauNV Q) vorzugeben".

Das bedeutet, dass der Bebauungsplan die Darstellungen des Rahmenplanes nicht im Detail tiber-
nimmt, sondern dass er sie den Anforderungen der Bauleitplanung anpasst, sie aktualisiert, prazisiert
und an einigen Stellen korrigiert. Die Art der Baugebiete im Innenstadtbereich wird nicht gedndert. Es
werden Kerngebiete, Mischgebiete, besondere und allgemeine Wohngebiete sowie Flachen fiir den
Gemeinbedarf festgesetzt. Standorigenaue private Stellpldtze in den Quartieren, wie im Rahmenplan
enthalten, werden nicht ausgewiesen. Hier werden private Griinfldchen mit Zulassigkeit eines bestimm-
ten Stellplatzanteiles festgeschrieben, um sine héhere Flexibilitat bei der Anordnung von Stellplatzen

auf privaten Flachen zu erreichen.
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Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (Baugebiete) ist Grundlage fir Regelungen zu Nut-
zungseinschréankungen, die Abweichungen von den in der Baunutzungsverordnung definierten Bau-
gebietstypen zulassen. Diese sind erforderlich, um die Ziele der Planung - Regelung zu Vergnligungs-
statten und Erhaltung der Wohnnutzung - zu erreichen.

Als Vergnirgungsstétten im Sinne der Baunutzungsverordnung wird eine besondere Art von Ge-
werbebetrieben bezeichnet, bei denen die kommerzielle Unterhaltung der Besucher im Vordergrund
steht. Folgende Anlagen werden der Gruppe der Vergn{igungsstatten zugerechnet:

- Nachtiokale, Nachtbars, Striptease-Lokale, Peep-Shows, Varietés, Kabaretts (nicht politisches Ka-

barett und Kleinkunstblhnen) und ahnliche Anlagen;
- Spielhailen, Spielkasinos, Spielbanken,
- Sex-Kinos, Video-Kabinen und sonstige Kinos,
- Bordelle, Dirnenwohnheime, "Eros-Center”;
- Diskotheken, Tanzbars;
- Bowling-Bahnen, Kegelbahnen
Nicht zu den Vergniigungsstatten zahlen:
- Anlagen fur kuiturelle Zwecke: Theater, Schauspielhduser, Opernhauser, Kleinkunsttheater;
- Anlagen fir sportliche Zwecke: z. B. Tennis- oder Squash-Hallen, Sportcenter, Eislaufbahnen;

- Schank- und Speisewirtschaften (auch mit gelegentlichen Tanzveranstaltungen): Z. B. Kneipen,
Cafés, Bistros, Restaurants, Imbissstuben, Fast-Food-Restaurants;

- Einzelhandelsbetriebe: Dazu zéhlen auch Sex-Shops und Videotheken, soweit keine Filmvorfih-

rungen stattfinden.”

Vergnigungsstatten (bis auf wenige Arten von Anlagen im Misch- und Kerngebiet) sind mit Ausnahme
eines Teilbereichs des Kerngebietes im gesamten Planbereich ausgeschlossen. Der Ausschiuss er-
folgt auf Grund der besonderen stadtebaulichen Situation und der besonderen Schutzwirdigkeit der
Salzwedeler Innenstadt:

Wie bereits im Abschnitt 1 erwahnt, besitzt Salzwedel einen weitgehend erhaltenen mittelalterlichen
Stadtkern, der unter Denkmalschutz steht. In der Struktur des Altstadtgebietes ist deutlich die Gliede-
rung in 2 Teilbereiche ablesbar:




- die eigentliche um die Burg im 12. Jahrhundert entstandene "Altstadt" mit unregelmaBigen Quartieren
und
- die 1247 unmittelbar nérdlich der Altstadt gegrindete "Neustadt" mit regelmaBigem groBziigigerem

Grundriss.

Die Innenstadt hat inren besonderen Wert durch den noch unverinderten historischen Stadtgrundriss
mit den mittelalterlichen Monumentalbauten und den umgebenden, (iberwiegend ein- bis zwei-, max.
dreigeschossigen Fachwerk- bzw. Backsteinhdusern. Es bestehen geschlossene StraBen- und Platz-
raume.

Die Stadt wurde nicht so schwer wie andere vergleichbare Stadte durch Stadtbrénde oder Kriegszer-
stérungen heimgesucht, so dass der Bestand an alten Héusern noch verhéltnisméaBig groB ist. Sie
bilden mit ihrem groBen Abwechslungsreichtum der Formen eine untrennbare differenzierte und har-
monische Einheit. Der Zusammenhang des historischen Stadtgrundrisses, des MaBstabes der Bebau-
ung und der erhaltenen Bausubstanz als geschlossenes historisches Geflige macht die Innenstadt
Salzwedels zu einem einzigartigen Gesamtkunstwerk und Geschichtsdokument.?

Die Stadt bemiiht sich seit Jahren mit Mitteln des Denkmaischutzes und der Sanierung das durch jahr-
zehntelange vernachlassigte Instandhaltung und Instandsetzung sowie fehlende Modernisierung der
Wohnungen in seiner Existenz gefahrdete Stadtbild zu erhalten und zu schiitzen.

Der stadtebauliche Rahmenplan gibt die Orientierung darauf zu achten, dass im Interesse der Erhal-
tung und Betonung der Eigenart des alten Ortsbildes neben der Entwicklung der Wirtschaftskraft die
Stadt auch als Kultur-, Wohn- und Einkaufsstadt an Qualitat dazu gewinnt.

Eine entscheidende Rolle spielt dabei das Erscheinungsbild der GeschéftsstraBen. Die Entwicklung
der Altstadt zu einem kleintsiligen Einkaufsbereich und die attraktive Gestaltung der StraBenfronten,
insbesondere der Erdgeschosszone gehéren zu den stadtebaulichen Uberlegungen im Rahmen der
Sanierung.

Die Standortqualitét des Geschéftsbereiches ist auch abhangig von durchgehenden Schaufensterfron-
ten, die nicht durch andere Nutzungen unterbrochen werden. Dies ist bei Spielhallen und anderen Ver-
gnigungsstétten jedoch generell der Fall, zumal diese durch ihre aggressive Werbung das Altstadtbild
empfindlich stbren. Die zentralen Einkaufsbereiche sind aus diesem Grund kein geeigneter Standort

flir Vergnigungsstétten.

" Quelle: difu, Eckhart Scharmer “Rechtliche Steuerungsméglichkeiten im Vergniigungsstittenbereich®, 2. aktualisierte Auflage

#Stadt Salzwedel, Vorbersitende Untersuchung 1991
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Die innerstadtischen Einzeihandelsbereiche sollen insbesondere der Versorgung mit Glitern des ge-
hobenen und spezialisierten Bedarfs dienen. Gerade solche Betriebe reagieren jedoch auBerst sensi-
bel auf Verénderungen der Standortqualitat infolge Ansiedlung von Vergniigungsstatten in der Nach-
barschait. Dadurch kann die stadtebauliche Qualitét und Attraktivitdt, das Angebotsniveau und das
fmage der innerstéadtischen Geschéfte nachhaitig geféhrdet werden. Der so hervorgerufene "Trading-
Down"-Effekt (Senkung der Qualitt des Warenangebotes) steht im Widerspruch zu der diesem Be-
reich zugeordneten stadtebaulichen Funktion.

Die Gefahr, dass Vergnﬂgungsstéitten, vor allem Spielhallen, in die Innenstadt dréangen, besteht nicht
zuletzt infolge der Bereitschait der Betreiber, Héchstmieten zu zahlen, die Einzelhandler meist nicht
aufbringen kénnen. Gerade in einer strukturschwachen Region wie der Altmark, in der ein historisch
begriindbarer Mangel an Eigenkapital der ortsanséssigen Einzelhandelsbetriebe herrscht und die
Gruppe der (iberdurchschnitilich verdienenden Kunden nur begrenzt vertreten ist, kommt es schnell zu
Leerstanden von Geschéften. Hier sickern dann zahlungskréftigere Branchen wie die der Vergnii-
gungsstatten anstelle der aufgegebenen oder verdréangten bisherigen Nutzung nach und kdnnen mit
der Zeit zu Strukturveranderungen und Niveauabsenkungen fiihren.

Bereits heute sind in der Innenstadt fiinf Spielhallen in Betrieb. Im unmittelbaren Randbereich, aber
auBerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes, gibt es zwei weitere Spielhallen. Zusammen mit zwei
neuen Spielhallen im Kerngebiet "Bergschloss-Areal" zwischen Arendseer StraBe und Magdeburger
StraBe und einer in lder Altmarkpassage hat Salzwedel damit 10 Spielhallen mit 85 Geldspielgeréten,
zwef Spielhallen und 17 Geldspielgerate mehr als wihrend der im Abschnitt 1 genannten Untersu-
chung von 1997 (vgl. Anlage). Die Angebotsdichte, bezogen auf die Einwohnerzahl hat sich auf 244,1
Einwohner pro Geldspielgerét in Spielhalflen (zusétzlich gibt es Geldspielgerate in Gaststatten) erhoht
und dirfte weiter Uiber Landes- und Bundesdurchschnitt liegen (aktuelle Vergleichszahlen liegen nicht
vor, siehe Abschnitt 1).

Dabei handelt es sich bis auf eine (Hohe Brlcke 3) um Spielhallen mit mehr ais 100 m2 Nutzflache, d.
h. nach der Rechtssprechung um kerngebietstypische Spiethallen. Sie gehéren zu denjenigen Vergnii-
gungsstatten, die als zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen gréBeren
Einzugsbersich haben und fiir ein gréBeres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen.

Die von diesen und auch von anderen Arten von Vergniigungsstatten haufig ausgehenden Storungen
und Belastigungen, vor allem durch den Zu- und Abgangsverkehr in den Abend- und Nachtstunden,
aber auch durch das Verhalten der Besucher sind nicht zu verhindern oder zu unterbinden.
Spiefhallen und andere Vergniigungsstatten stellen infolge ihrer Begleiterscheinungen auch eine er-
hebliche Beeintrdchtigung der Wohnnutzung dar. Das Wohnen ist aber fiir die Salzwedeler Innenstadt
ebenfalls von groBer stadtebaulicher Bedeutung. Selbst in den FuBgéangerzonen, die im B-Plan als
Kerngebiet ausgewiesen werden, sind in den oberen Geschossen Wohnungen die iberwiegende Nut-
zungsart. Der Rahmenplan setzt das Ziel, die Qualitat der Wohnnutzung im Altstadtgebiet zu verbes-
sern. Dies soli geschehen durch Sanierung der vorhandenen Wohnungen, die Schaffung von neuem




Aniage

Spielhallen in der Stadt Salzwedel
Stand April 2000*

Standort Grofe in m? Anzahl der Gebietstyp
Geldspielgerite

Lage innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes:

1. Hohe Brﬁéke 3 57 4 Mi
2. Nicolaiplatz 16 159 10 wB
3. ChiidenstraBe 17 150,5 10 WB
4. Breite StraBe 25 (Eingang Mittelstr.) 159 10 MI
5. AltperverstraBe 113 7 WB

Lage am Randbergich des B-Planss
6. Stidbockhorn 32-36 108,6 7 W (F-Flan)
7. SchillerstraBe 1 106,7 7 W (F-Plan)

Lage auBerhalb der Innenstadt:

8. Am Perver Berg 1e 180 10 M (F-Plan)
9. Arendseer Str. 6 - 8 155 10(7) MK

10. Arendseer Str. 6 - 8 1845 1‘0 (7 MK
Gesamt 1.383,3 85 (79)

{) z. Z. aufgestellte Geldspielgeréte

* Quelle: Rechts- und Ordnungsamt der Stadt Salzwedel, SG Gewerbe

CADOC_RAANLB_PL.DOC
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Woaohnraum durch LiickenschlieBung und durch Verbesserung des Wohnumfeldes. Das Wohnen soll
also auf keinen Fall weder aus der mit hohem Wohnbesatz gepragten FuBgéngerzone, noch weniger
aber aus den vornehmlich durch Wohnungen genutzte Innenstadtrandbereiche verdréngt werden.
Diese Bereiche wurden u. a. in das Plangebiet mit einbezogen, um einer Verlagerung der Spielhallen-
problematik in die sensiblen Wohnbereiche vorzubeugen.

Nicht nur der Schutz der anséssigen Wohnbevdlkerung vor Belastigung, sondern auch der Aspekt der
stadtebaulichen Folgewirkung, die darin besteht, dass die Qualitat des Wohnortes beeintrachtigt wird,
ist ein Grund flir den Ausschluss von Vergnigungsstatien. Eine weitere Konzentration von mit Negativ-
image belegten Betrieben Gber den Bestand hinaus, kann die Attraktivitit des innerstédtischen Woh-
nens in einer Weise besintrachtigen, dass tendenziell eine teilweise Verdrangung der Waohnnutzung
beflrchtet werden muss. Betriebe der genannten Art in der Nachbarschatft filhren insgesamt zu einer

Minderung der Akzeptanz des Wohnstandortes.

Das weitere Eindringen solcher Einrichtungen in das gewachsene Geflge der Innenstadt bedeutet
eine unerwlnschte Entwicklung, der mit geeigneten MaBnahmen entgegen gewirkt werden muss. Mit
den Mitteln der Bauleitplanung soll die sinnvolle Funktionsmischung aus Wohnen und nicht stérenden
kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben im Stadtzentrum erhalten und gesichert werden.

Kerngebiet

Die Kerngebietsfestsetzung erfasst nur einen relativ kleinen Bereich der Innenstadt. Dieser ist so eng
wie mdaglich gehalten, um einerseits den Forderungen des Denkmalschutzes nach wenig oder keinem
Kerngebiet entgegen zu kommen und andererseits den ansassigen Héndlern eine starkere Auslastung
ihrer oft sehr kleinen Grundstilicke zu erméglichen, um ihre Konkurrenzféhigkeit zu verbessern. Das
Kemngebiet erstreckt sich auf die HaupteinkaufsstraBen mit dem dichiesten Besatz an Geschaften,
Dienstleistungsunternehmen, Banken und Biiros - dem eigentlichen "Kern" der Stadt. Dazu zéhlen die
BurgstraBe von der Bocksbriicke bis zur NeuperverstraBe, die Breite StraBe von der NeuperverstraBe
bis zur MittelstraBe sowie der zwischen diesen beiden FuBgéngerzonen liegende Bereich der Neuper-
verstraBe von der Burgstraie bis zum Schrangen. An der Breiten StraBe wird nur die dstliche Seite der
Bebauung als Kerngebiet ausgewiesen. Hier befindet sich das traditionelle 1912 erbaute Kaufhaus mit
einer groBeren Verkaufsflache als im Mischgebiet zuldssig, ein weiteres groBes reprasentatives Haus
(fréiher Mébelhaus) mit ebenfalls mdglichen Verkaufsflachen von (iber 800 m2 (z. Z. nicht vall genutzt)
sowie der Rathausturmplatz, der fiir eine Bebauung mit einem gréBeren Kauthaus vorgesehen ist. Auf
der gegendber liegenden StraBenseite ist die Bebauung kleinteiliger, die Grundstiicke werden von der
Stammijeetze begrenzt und sind zum gré8ten Teil nicht bis zum Flussufer bebaut. Die Entwicklung zu
einem Kerngebiet mit 100 %iger Uberbauung ist hier deshalb nicht erwlinscht.
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Das Kerngebiet ist geméaB § 1 Abs. 4 BauNVO nach der Art der zuléssigen Nutzung in zwei Teilberei-
che gegliedert. Im gesamten Kerngebiet sind alle Nutzungen bis auf die Nutzungsart “Vergnigungs-
stétten” entsprechend § 7 BauNVQ zUIéissig. Hinsichtlich der Vergnigungsstatten gibt es in den beiden

Teilbergichen differenzierte Festsetzungen:

Im Teilbereich 1 des Kerngebietes, der Teile der BurgstraBe und NeuperverstraBe umfasst, sind Ver-
gniigungsstétten mit Ausnahme von sonstigen Kinos, Bowling und Kegelbahnen generell ausgeschlos-
sen, wahrend im Teilbereich 2 - Ostseite Breite Stralie - diese Vergnligungsstatten nur im Erdge-

schoss nicht zuléssig sind.

Grund flir die Differenzierung ist die unterschiedliche stadtebauliche Struktur der Gebiete, die auf ihre

Entstehungsgeschichte zurickzufiihren ist.

Die BurgsiraBe, die in der als erstes entstandenen "Altstadt” liegt, vermittelt durch ihren geschwunge-
nen Verlauf, ihren schmalen Querschnitt und der engen kleinteiligen Bebauung mit vorwiegend Fach-
werkhdusern den mittelalterlichen Charakter noch sehr gut, wahrend die in der spater entstandenen

"Neustadt" liegende Breite Strafie einen groBzlgigeren Grundriss, geraden StraBenverlauf und meist

massive Hauserzeilen aufweist.

Das Besondere an der BurgstraBe ist neben ihrer historischen Bausubstanz auch der hohe Besatz an
traditionellen Geschéften ortsansassiger Handler, die gréBtenteils Waren des gehobenen Bedarfs an-
bieten. Vergnigungsstatten sind in dissem Umfeld aus den genannten Grinden in hohem MaBe un-
passend und stdrend, wilrden das Erscheinungsbild dieser innerstadtischen Haupteinkaufsstrafie ne-
gativ beeinflussen und die stadtischen Bemiihungen zur Aufwertung des Bereiches in Frage stellen.

Die Breite StraBBe und Teile der NeuperverstraBe gehéren ebenfalls zum Haupteinkaufsbereich Salz-
wedels. Um ihre Anziehungskraft zu erhalten und zu erhéhen, sollen durchgehende Schaufensterfron-
ten nicht unterbrochen werden. Deshalb wird hier festgesetzt, Vergniigungsstatten nicht in den Erdge-
schossen zuzulassen. In der Breiten Strafie erscheint es tolerierbar, VergnlGgungsstétten in den obe-
ren Geschossen zu erlauben, Die Geschéfte in der Erdgeschosszone, unter denen groBere Filialbe-
triebe und das PUG-Kaufhaus dominieren, sind nicht so sensibel und lassen Vergnlgungsstétten in
den oberen Geschossen, die von den Kunden nicht so stark wahrgenomen werden, keinen Verdran-
gungseffekt ocder UbermaBigen Stérgrad erwarten.

Es wird entsprechend § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVOQ die Méglichkeit genutzt, eine allgemein im Kerngebiet

zuldssige Nutzungsart in einem bestimmten Geschoss mit Hilfe eines B-Planes auszuschlieen.

Vergnigungsstatten sind fiir MK-Gebiete zwar charakteristisch, sie machen aber nicht das Wesen
eines Kerngebietes aus (BVerw(G, Berlin v, 28, 7, 88).
Die Nutzungsart "Vergnlgungsstatien" bieibt daneben auch in einem weiteren Kerngebiet der Stadt, im

Bareich des B-Planes Nr, 22-97 "Bergschloss-Areal" zulédssig.
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Eine weitere textliche Festsetzung fir das Kerngebiet regelt, dass Wohnungen ab dem 1. Oberge-
schoss allgemein zulassig sind. Damit wird den stadtebaulichen Zielsetzungen sowie den Zielen des
Rahmenplanes und der Sanierung - der Erhaltung der Wohnnutzung im Stadtzentrum - Rechnung
getragen. Ohne die Festsetzung wéren Wohnungen nur ausnahmsweise zuldssig. Es soll damit einer
Verddung der Innenstadt entgegengewirkt und zu ihrer Belebung beigetragen werden.

Mischgebiete

AnschieBend an das Kerngebiet werden der sidliche Teil der BurgstraBe, der dstliche Teil der Neu-
pérverstraBe, die Westseite der Breiten Stra3e und ihre Fortsetzung in Richtung Norden, einschlieBlich
der StraBe Vor dem Lichower Tor als Mischgebiete festgesetzt. In diesen Bereichen sind die Erdge-
schosse (berwiegend mit Laden, Dienstieistungs- und kleineren Handwerksbetrieben besetzt, wéh-
rend die oberen Geschosse zum Wohnen genutzt werden. Es ist in einem ausgewogenen Verhéltnis
ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe vorhanden. Die Festsetzung "Mischgebiet" entspricht
also der heutigen Nutzungsstruktur, die in ihrem Bestand auch in Zukunft erhalten bleiben soll. Es soli
sowohl die Entwicklung von innerstadtischem Wohnen als auch von nicht wesentlich storenden Ge-
werbebetrieben, besonders von Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften, Betrieben
des Beherbergungsgewerbes ermdglicht werden. Die Mischung tragt zur Vitalitat und Lebendigkeit des
Stadtzentrums bei und stelit eine sinnvaolle Erganzung des Kerngebietes dar.

In den Mischgebieten wiirden Vergnligungsstatten hinsichtlich der ausgelibten Wohnnutzung und der
speziellen gewerblichen Strukturen zu dem oben dargelegten Konflikten fiihren. Da es nicht gewlinscht
ist, dass die Wohnnutzung durch Gewerbe verdréngt wird, missen besonders stérende Nutzungsarten

ausgeschiossen werden.

In Bereichen, in denen das Gewerbe {berwiegt, kénnen auch sonstige Kinos, Bowling- und Kegelbah-
nen allgemein zugelassen werden, da hier eine Beeintrachtigung von Wohnnutzung weniger zu be-
flrchten ist. Diese Nutzungen, die kulturellen und sportlichen Zwecken dienen und deren Zurechnung
zu den Vergniigungsstatten unter Fachleuten umstritten ist, wirken sich auf das Image der Handels-
und Dienstleistungsbetriebe nicht negativ aus. In den Teilen der Mischgebiete, die einen hoheren
Wohnungsanteil haben, soll im Einzelfall gepriift werden, ob sie zugelassen werden kénnen. Sonstige
Kinos, Bowling- und Kegelbahnen sind hier deshalb ausnahmsweise zulassig.

Die Festsetzung,. "Ab dem 2. OG sind andere Nutzungen als Wohnungen nur ausnahmsweise zulds-
sig" (§ 1 Abs. 7 BauNVQ), soll den Bestand an Wohnungen planerisch sichern und damit zum Erhalt

des Gebietscharakters beitragen. Im Falle von neuer Bebauung ist sichergestellt, dass ein der Umge-
bung angepasstes Nutzungsgefiige von Wohnen und Gewerbe wieder entsteht.

Dies ist zwar bei zweigeschossigen Gebéuden durch diese Festsetzung nicht gewéhrleistet, jedoch
sind gewerbliche Nutzungen im 1. Obergeschoss vertretbar, da die Erdgeschosszone im Mischgebiet
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nicht durchgehend gewerblich genutzt wird. Es gibt auch reine Wohngebaude, so dass die angestrebte

Nutzungsmischung im Gesamtgebiet nicht gefdhrdet wird.

Den bestshenden Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungseinrichtungen, besonders den ans Kern-
gebiet anschliefend gelegenen, soll eine Erweiterung ins 1. Obergeschoss erméglicht werden. Aus-
nahmen von der Festsetzung auch in hdheren Geschossen sind flir Geb&ude gedacht, die anders

nicht erhalien werden kénnen.

Besondere Wohngebiete

Die besonderen Wohngebiete schlieBen sich an die Mischgebiete an bzw. im westlichen Teil der Neu-
perverstraBe direkt an das Kerngebiet. Sie konzentrieren sich groBraumig um den Nicolaiplatz, umfas-
sen die St.-lisen-StraBe, den Lohteich, die AltperverstraBe, die NeutorstraBe im Anschluss an die
BurgstraBe, einen Teil der HolzmarkistraBe und der KramstraBe sowie in der nérdlichen Innenstadt die
Westseite der Alten Jeetze. Diese Bereiche sind in geschlossener Bauweise bebaute Gebiete, die
vornehmlich durch Wohnnutzung geprégt sind. Daneben befinden sich in ihnen gewerbliche Nutzun-
gen, Laden, Gaststétten, Geschéits- und Birordume, Anlagen far kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke. Ziel ist es, die Wohnnutzung zu erhalten und fortzuentwickeln. Daneben soll die Weiterent-
wicklung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben nicht unterbunden werden und vor allem in den
Erdgeschossen mdglich sein, sofern sie mit der Wohnnutzung vereinbar ist. Eine solche Ausdehnung
in die neben den Geschéftsbereichen liegenden besonderen Wohngebiete entspricht den stédtischen
Zielvorstellungen, insbesondere im Hinblick darauf, dass diese Bereiche auch zur Ansiedlung von frei-

en Berufen sin geeignetes Umfeld darstellen.

Damit sind die Kriterien nach § 4a Abs. 1 BauNVO fir die Ausweisung von besonderen Wohngebieten
erfillt.

Hinsichtlich seines Gebisischarakters liegt das WB-Gebiet zwischen dem WA- und MI-Gebiet. Die
Einordnung nach Immissionsschutzgesichtspunkten wird durch die Vereinbarieit der zulassigen und
ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen mit dem Wohnen unter Beriicksichtigung der besonde-

ren Eigenart des Gebietes bestimmt.

Bei der gem. BauNVO ausnahmsweise zulassungsféhigen Nutzungsart Vergnligungsstatten ist die
Vereinbarkeit mit der Wohnnutzung, wie vorstehend bereits beschrieben, haufig nicht gegeben. Ver-
gniigungsstatten beeintrachtigen die Wohnqualitat und sind daher dem Zief der Erhaltung und Fort-
entwicklung der Wohnnutzung nicht férderlich. Zusétzlich zu den in den besonderen Wohngebieten
Bestandsschutz genieBenden Spielhallen soilen sich weitere Vergnlgungsstatten daher nicht ansie-
deln kénnen., | |

Der Bebauungsplan setzt gem. § 1 Abs. 6 BauNVO fest, dass Vergnlgungsstatten auch nicht aus-
nahmsweise zuléssig sind. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes bleibt gewahrt.
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Allein durch die Ausweisung eines besonderen Wohngebietes und dem Ausschiuss einer stdrenden
Nutzungsart ist das Erreichen des Planungsziels und die Zweckbestimmung rechtlich nicht gesichert.
Neben dem Wohnen bleiben alle anderen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassig bzw.
ausnahmsweise zuléssig. Deshalb setzt der B-Plan nach § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVQ fest, dass andere
Nutzungen als Wohnungen ab. 1. Obergeschoss nur ausnahmsweise zulassig sind. Diese Festset-
zung ist ausreichend, da in den WB-Gebieten die Wohnnutzung in den Obergeschossen vorherrscht.
Im Einzelfall kann entschieden werden, ch eine andere Nutzung ebenfalls mit der Wohnnutzung ver-
einbar ist und den Gebietscharakter nicht negativ beeinflusst. Im Allgemeinen sollen diese Nutzungen
im Erdgeschoss untergebracht werden.

Die Zulassigkeit von Ausnahmen soll auch gewéhrleisten, dass seinzelne z. Z. leer stehende erhaltens-
werte Gebéude, die jedoch fiir das Wohnen wenig geeignet sind, einer sinnvollen Nutzung zugefihrt
und damit dem Stadtbild erhalten bleiben kdnnen (z. B. Spsicher Lohtesich).

Die Erhaltung der Wohnnutzung in den WB-Gebieten kann zusatzlich iiber die seit November 1991 flr
den Innenstadtbereich geltende Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 und Abs. 4 Satz 1 BauGB er-
reicht werden. Danach kann die Genehmigung fiir den Abbruch, die Anderung und die Nutzungsénde-
rung haulicher Aniagen versagt werde, um in den Baugebieten der Innenstadt die Zusammensetzung
der Wohnbevilkerung zu erhalten. _

Die bereits erwédhnten qualitativen MaBnahmen der Stadt im Rahmen des Sanierungsprogramms - die
Verbesserung des Wohnumfeldes und des Wohnwertes der vorhandenen Wohnungen durch Moder-
nisierung, Entkernung, Schaffung von Spiel-, Frei- und Grianflachen - férdern ebenfalls die Fortentwick-

lung der Wohnnutzung und unterstiitzen das Planungsziel.

Allgemeine Wohngebiete

Die Aligemeinen Wohngebiete befinden sich am Rande der Innenstadt, d. h. im Gebiet rings um die
Marienkirche, im westlichen Teil der NeuperverstraBe, nordwestlichen Teil der HolzmarktstraBe
einschl. Erster Damm, an der Reichestra3e, Ostseite der Wallstrae und SteintorstraBe sowie beidsei-
tig der WollweberstraBe, MittelstraBe und einseitig dstlich der Alten Jestze. AuBerdem wurde der Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 9 "Wohnen an der Miinze" als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen (bis auf zwei Grundstlcke an der AliperverstraBe, die durchgéngig als besonde-
res Wohngebiet gekennzeichnst ist). Hier hat ein privater Investor einen aufgegebenen Gewerbebe-
trieb und ein angrenzendes Fachwerkwohnhaus an der MihlenstraBe durch neus Wohnhduser er-
setzt. Die Ausweisung als besonderes Wohngebiet, wie noch im Rahmenplan enthalten, wére nicht
gerechtfertigt. Der einfache Bebauungsplan deckt sich hinsichtlich der Art der Nutzung mit dem VE-
Plan, dessen weiter gehende qualifizierte Festsetzungen dar(ber hinaus ihre Rechtskraft behalten.
Alle anderen allgemeinen Wohngebiete im Geltungsbereich des B-Planes "Innenstadt-Salzwedel" sind
mit (iberwiegend Reihenhausern aus vorigen Jahrhunderten bebaute Gebiste.
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In ihnen ist die Wohnnutzung eindeutig vorherrschend. Wenige Laden, Gaststatten, kleine Handwerks-
betriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, wie sie gem. § 4

BauNVO in allgemeinen Wohngebisten zuldssig sind, sind vorhanden.

in der WollweberstraBe und im Ersten Damm sind noch Tischlereibetriebe anséssig, die Bestands-
schutz genieBen. Ziel ist es, die Wohnnutzung zu erhalten, um weiterhin innenstadinahes Wohnen zu

gewahrleisten und damit das historische Stadtzentrum zu beleben.

Eine gesonderte Festsetzung zum Ausschluss ven Vergniigungsstétten im B-Plan zur Sicherung der
Wohnqualitat wie in den anderen Gebieten bedarf es im allgemeinen Wohngebiet nicht, da diese nach
der Baunutzungsverordnung ohnehin unzuléssig sind. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach
§ 4 BauNVO.

Flachen filr den Gemeinbedarf

Einrichtungen des Gemeinbedarfes sind - soweit es sich um voraussichtlich dauerhaft bestehen blei-
bende Einrichtungen handelt - als Flache fiir den Gemeinbedarf dargestellt. Alle weiteren im Plange-
biet verhandenen &ffentlichen Verwaltungen etc. bzw. Gemeinbedarfseinrichtungen auf sehr kleinen
Flachen befinden sich in Baugebieten. Hier soll der Gemeinbedarf nicht zementiert werden, um im

Falle eines eventuellen spéteren Auszuges das Nachriicken anderer Nutzungen zu erméglichen.

Das noch bei der frilhzeitigen Blrgerbeteiligung als Gemeinbedarfsflache fiir soziale Zwecke gekenn-
zeichnete Grundstick des friheren Lyzeums an der Neuperverstra3e wurde aus diesem Grunde nach
Verkauf an einen privaten Eigentlimer im zur Auslegung bestimmten B-Plan-Entwurf in das angren-

zende besondere Wohngebiet integriert.

Die Heine-Schule mit umgebenden Gelande ist im B-Plan wie auch schon im stddtebaulichen Rah-
menpian anders als ihre derzeitige Nutzung als éffentliche Verwaltung ausgewiesen. Das Auslaufen
des Schulbetriebes an diesem Standort ist schon lange vorgesehen. Die Durchfilhrung eines Architek-
tenwettbewerbes zur Umgestaltung der Schule zum Rathaus wurde kiirzlich in den Gremien der Stadt

beschlossen.

4.2. Griinflachen

in der eng bebauten Innenstadt ist die Erhaltung und die Aufwertung von Grinflachen wegen ihrer
klimatischen Funktion, der Verhesserung der ékologischen Verhaltnisse, zur innerstadtischen Erholung
und Entspannung wie auch zur Wohnumfeldverbesserung von besonderer Wichtigkeit.

Durch die Festsetzung von &ffentlichen und privaten Grinflachen im Bebauungsplan nach § 9 Abs.1

Nr. 15 BauGB werden sie planerisch gesichert.
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Die gréiten offentlichen Grinflichen im Geltungsbereich sind die vorhandenen Parkanlagen, wie das
Birkenwaldchen, der Burggarten und der Park des Friedens (zum Teil). Entlang der Flusslaufe der
Jeetzeumfluter und der Dumme sind gréBtenteils dffentliche, in manchen Abschnitten auch private
Grinstreifen ausgewiesen. Das entspricht der im Flachennutzungsplan der Stadt Salzwede! formulier-
ten stédtebaulichen Zielsetzung des Freihaltens der Flussléufe von Bebauung und der naturnahen
Ufergestaltung. Davon ausgenommen ist historisch begriindbar die Stammjeetze innerhalb der alten
Stadtmauer.

Die Grinfldchen an den Flissen werden im B-Plan als "Gewasserschutzstreifen" oder "Grinanlage"

bzw. in den Bereichen der 0. g. Parkanlagen als "Park” bezeichnet.

Bereits im stédtebaulichen Rahmenplan ist das Ziel, durch einen Rundwanderweg an den Jeetzeumflu-
tern um die Stadtmauer die Wallanlagen zukiinftig wieder stérker ins Blickfeld zu rlicken, verankert.
Durch die Festsetzung der dazu bendtigten Grundstlcksteile als &ifentliche Grinflichen werden die
rechtlichen Voraussetzungen flr die Umsetzung geschaffen, d. h. einige als &ffentliche Griinflachen

ausgewiesenen Flachen sind derzeit noch nicht in stédtischer Hand.

Hinter dem Gebé&ude des ehemaligen Lyzeums an der NeuperverstraBe, zuletzt als Schulgebaude far
das Jahn-Gymnasium genutzt, ist eine dffentliche Granflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
geplant. Auf dieser Flache befindet sich gegenwértig eine gréBere Lagerhalle aus DDR-Zeiten, die
schon in den vorbereitenden Untersuchungen und dann auch im stédtebaulichen Rahmenplan als
stidtebaulicher Missstand bezeichnet wurde. Der Abriss der nach dem bundesdeutschen Baurecht
nicht mehr zuldssigen Halle ist ein Sanierungsziel Nach dem Bebauungsplan geniefBt sie zwar Be-
standsschutz, stadtplanerisches Ziel ist jedoch die Gestaltung einer Freiflache an diesem Standort.

Zur Milderung des Defizits an Spielfldchen in der Innenstadt wird analog zum Rahmenplan als Zweck-
bestimmung "Spielplatz" festgesetzt, Die GriBe der Flache lasst es zu, dass daneben bis zu 40 % als
Stellplatze fir Anlieger genutzt werden kénnen. Damit soll auch dem Stellplatzbedarf in der Innenstadt
Rechnung getragen werden.

Weitere &ifentliche Griinflachen, die wichtig flir das Stadtbild sind, sind die Bereiche um die Kathari-
nenkirche, Moénchskirche und Marienkirche. Sie werden als Griinanlagen im B-Plan dargesiellt.

Auf Anregung des Umweitamtes wihrend der Trégerbeteiligung wird der Lindenhof an der Propstei mit
einem geschlossenen Bestand von 26 als Naturdenkmal geschiitzten Linden als Grinflache ausge-
wiesen {vorher Gemeinbedarf im Zusammenhang mit Kindergarten). Diese Darstellung macht die Un-
bebaubarkeit der Flache deutlicher und entspricht ihrem Erscheinungsbild besser.

Da fir das &ffentliche Griin im mittelalterlichen Stadtgeflige aus historischen Grinden relativ wenig
Flache vorhanden ist, sind die Erhaltung und die Vermehrung von privaten Grianflachen zu forcieren,

damit sich der Anteil unversiegelier begriinter Flachen nicht weiter verringert.
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Dort, wo groBere Grundstiicke und damit gréBere Fidchen im Inneren der Quartiere vorhanden sind,
sind im B-Plan riickwértige Grundstiicksteile als private Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Haus-
garten" festgesetzt. Dies entspricht den Vorgaben im stadiebaulichen Rahmenplan, Dort wird auf die
besondere Bedeutung von privaten Griinfidchen fiir die Verbesserung des Kleinklimas hingewiesen. In
unmittelbarer Wohnungsnéhe ist das Griin besonders wichtig. Jede Anpflanzung und Begrinung in
den Innenhdfen der Quartiere hilit das Wohnumfeld zu verbessern und schafft Lebensraum fir Vogel,
Insekten und andere Kleintiere. Die vorhandenen Grinflichen sollen deshalb erhalten bleiben und in
Einzelféllen stark iiberbaute und befestigte Fl&chen entsiegelt werden. Bauliche Erweiterungen sollen
sich auf die vorderen als Baugebiet ausgewissenen Grundsticksteite beschranken. Auf einigen priva-
ten Griinflachen sind bis zu 40 % der Flache private Stellplatze zuldssig. Im stédtebauiichen Rahmen-
plan sind hier aufgrund des ermittelten Stellplatzbedarfes und der unzureichenden Méglichkeiten im
dffentlichen Strafienraum konkrete Flachen flr Stellplétze bezeichnet. Im verbindlichen Bebauungs-
plan wiirde eine standortgenaue Ausweisung der Stellflaichen die Umsetzbarkeit der Planung auf den
Privatflichen erschweren. Eine flexible Anordnungsmdglichkeit der Stellplatze auf einem Teil der Frei-
flachen hat eine héhere Realisierungschance. Der Bezeichnung "Grinflache" und den stadtdkologi-
schen Zielen Rechnung tragend, wird die Festsetzung getroffen, Stellplatze und Zufahrten wasser-

durchlassig zu befestigen.

4.3. Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die offentlichen Verkehrsflachen werden im vorhandenen Umfang im Bebauungsplan dbernommen.
Neben den StraBenverkehrsflaichen werden auch Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
gekennzeichnet. Dazu zéhlen FuBgéngerbereiche (auch mit dem Rad befahrbar) wie die Burgstralie
und die Breite StraBe, die vorhandenen Parkplatze Nicolaiplatz, am Tiefensteig, an der Neuperverstra-
e und am Lohteich und die private Stellplatzflache der Sparkasse. Diese Flachenfestsetzungen ent-

sprechen der jetzigen Nutzung.

Der Schulhof der Heine-Schule muss nach SchlieBung des Schulbetriebes im Jahr 2000 einer anderen
Nutzung zugefdhrt werden. Da geplant ist, das alte Schulgebiude als Rathaus umzubauen, bietet sich
hier ein Marktplatz an. Im Bebauungsplan ist die Freiflaiche deshalb als Verkehrsfliche mit der beson-

deren Zweckbestimmung "Markiplatz" festgesetzt.

Fir den Parkplatz hinter der Loge nérdlich des Neuperver Tores ist die Realisierung in der Sanie-
rungsphase 3 (2001 - 2005) im stédtebaulichen Rahmenplan vorgesehen. Zur Gewahrieistung esiner
Zufahrt zum Parkplatz ist i Bebauungsplan auf dem Grundstlick der Loge von der Neuperverstra&e
aus ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Folgende weitere Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Aligemeinheit iber Privatgrundstiicke

sind im Plan enthalten:
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- Kieine St.-llsen-StraBe zur Promenade an der Stadtmauer (ber das jetzige Nettomarkt-Grundstiick

- MihlenstraBe zur Griinflache an der Verzweigung von Stammijeetze und dstlichem Umﬂuter, die zum
Park umgestaltet werden soll, iber das Grundstilck der Firma Meyer {allg. Wohngebiet),

- NeuperverstraBe zur Granfliche (Spielplatz) hinter dem ehemaligen Lyzeum iiber das Grundstlck

des Lyzeums.

Die genannten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sollen die Voraussetzungen schaffen, die fuBlaufigen
Verbindungen zwischen bebauten Innenstadtgebieten und der Erholung und Entspannung dienenden

nahen Griinbereichen zu verbessern.

Unter BerGcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes werden in dem van der Reichestrale aus
frei sichtbaren Bereich der Jestze Einfahrtbereiche flir Grundstiicke der Breiten StraBe nur an den
beiden vorhandenen Briicken sowie einer bereits beantragten neuen Bricke (zum Grundstiick Baum-
kuchen GmbH) festgesetzt, im Ubrigen ein Verbot von Ein- und Ausfahrten. Diese Festsetzungen sol-
len weitere Brickenbauten von der ReichestraBe {iber die Jeetze, die nicht historisch sind und zu einer
zunehmenden Uberbauung des Flusslaufes filhren wiirden, verhindern.

5. Umweltschutz, Naturschuiz und Landschaftpflege

Der einfache Bebauungsplan Gberplant den Bestand. Es werden keine Flachen als Bauflichen aus-
gewiesen, dis bisher nicht schon bebaut werden konnten. Durch die Planung werden keine Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach § 1a BauGB sind nicht
erforderlich.

Durch die Ausweisung als Griinfldchen werden vorhandene Parks und Grlnanlagen im Innenstadtge-
biet in ihrem Bestand gesichert. AuBerdem sollen Grinstreifen entlang der Flussidufe und zusammen-
hangende private Grinflachen im Inneren der bebauten Quartiere weitere Versiegelungen verhindern
und damit zur Verbesserung des Stadtklimas und der Belange des Umwelt- und Naturschutzes beitra-
gen {siche auch Pkt. 4.2.)

Im Ubrigen handelt es sich bei dem Plangebiet um den kompakt bebauten Stadtkern von Salzwedel,
der historisch bedingt wenig Raum flr Natur und Landschaft bietet.

Das Umweitamt hat in seiner Stellungnahme zum B-Plan auf Altlastenverdachtsflachen hingewie-
sen. Darauthin wurde der Stadt nach nochmaliger Abstimmung ein Auszug aus dem Alilastenkataster
MDALIS des Landes Sachsen-Anhalt nachgereicht. Dieser ist als Anlage der Begriindung beigefGgt.
Auf der Planzeichnung ist ein entsprechender Hinweis angebracht.

Im Bebauungsplan sollen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Flachen, deren Béden erheblich mit Umwelt
gefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden. Fr die meisten Standorte besteht jedoch
lediglich ein Altlastenverdacht. Genaue Flachenabgrenzungen fiir die Vielzahl von Verdachtsflichen im
Altstadtbereich (zumeist ehemalige alte Tankstellen} sind nicht bekannt, so dass diese zeichnerisch
nicht dargestellt werden kénnen. Untersuchungen aller Flachen im Rahmen des einfachen B-Planes
sind flr die Umsetzung der mit der Planung verfolgten Ziele nicht erforderlich.
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6. Private und dffentliche Belange, Abwagung der Belange

Zu den privaten Belangen, die durch die Planung beriihst werden, gehdren das Interesse der in der
Innenstadt ansdssigen Wohnbevdlkerung an einer hohen Wohnqualitat und damit einem ansprechen-
den stdrungsarmen Wohnumfeld, das Interesse der Handler an einer attraktiven Einkaufszone, der
Wunsch von Einzelhandlern und Freiberuflern, sich in zentraler Innenstadtlage anzusiedeln. Diesen
Belangen wird durch die Festsstzungen des Bebauungsplanes entsprochen. Sie werden lber die Be-
lange der privaten Eigentiimer von Gebauden und Grundstiicken nach méglichst zahlungskréaftigen
| rentablen Nutzungen und die Belange der Betreiber von Vergnigungsstatten, sich in zentraler Lage
anzusiedeln, gestellt. Deren Interessen miissen nach Abwagung auch hinter den &ffentlichen Belan-
gen, wie das Interesse an einer flr Bevolkerung und Besucher gleichermaBen atiraktiven Innenstadt,
der Wahrung der Belange des Denkmalschutzes in der historischen Altstadt, der Umsetzung der Sa-
nierungsziele, der Erhaltung der Wohnnutzung, der Vermeidung bzw. Verringerung von Nutzungskon-
flikten und damit der Einddmmung der weiteren Ausdehnung von Nutzungsarten mit Negativimage, wie

die Vergnigungsstatten, zurickstehen.

Durch den Bestandsschutz der vorhandenen Vergnigungsstéatten im Plangebiet, der bestehenden ge-
werblichen Nutzungen in den Qbergeschossen der Mischgebiete und besonderen Wohngebiete sowie
die Maglichkeit von Ausnahmen von der hier festgesetzten Wohnnutzung ab 2. bzw. ab 1. Oberge-
schoss finden die genannten privaten Belange in einem bestimmten Umfang Ber{icksichtigung. Neu-
ansiedlungen von Vergnigungsstatten innerhalb der Stadt sind weiter in einem Teil des Kerngebietes
in der Breiten StraBe sowie im B-Plan "Bergschloss-Areal" zuldssig. Fir die Realisierung rentabler,
zahlungskraftiger Nutzungen stehen in ausreichendem MaBe in den Kerngebieten alle Geschosse, in
den Mischgebieteh die Erdgeschosse und 1. Geschosse und in den besonderen Wohngebieten die

Erdgeschosse zur Verfiigung.
Zusammenfassend ist {festzustellen, dass mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes die Belange
der im Innenstadtbereich Wohnenden und die éffentlichen Belange gewahrt bleiben und zugleich fir

die Gibrigen Funktionen geniigend Raum zur weiteren Entwicklung verbleibt.

Salzwedel, 30. November 2000

gez. Schneider
Biirgermeister
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6. Private und &ffentliche Belange, Abwigung der Belange

Zu den privaten Belangen, die durch die Planung berihrt werden, gehdren das Interesse der in der
Innenstadt ansassigen Wohnbevélkerung an einer hohen Wohnqualitit und damit einem ansprechen-
den storungsarmen Wohnumfeld, das Interesse der Handler an einer attraktiven Einkaufszone, der
Wunsch von Einzelhandlern und Freiberuflern, sich in zentraler Innenstadtlage anzusiedeln. Diesen
Belangen wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprochen. Sie werden iiber die Be-
lange der privaten EigentGmer von Gebéuden und Grundstiicken nach méglichst zahlungskréftigen
rentablen Nutzungen und die Belange der Betreiber von Vergniigungsstétten, sich in zentraler Lage
anzusiedeln, gestellt. Deren Interessen miissen nach Abwégung auch hinter den éffentlichen Belan-
gen, wie das Interesse an einer fiir Bevolkerung und Besucher gleichermaBen attraktiven Innenstadt,
der Wahrung der Belange des Denkmalschutzes in der historischen Altstadt, der Umsetzung der Sa-
nierungsziele, der Erhaltung der Wohnnutzung, der Vermeidung bzw. Verringerung von Nutzungskon-
flikten und damit der Einddmmung der weiteren Ausdehnung von Nutzungsarten mit Negativimage, wie

die Vergniigungsstatten, zurlickstehen.

Durch den Bestandsschutz der vorhandenen Vergniigungsstatten im Plangebiet, der bestehenden ge-
werblichen Nutzungen in den Obergeschossen der Mischgebiete und besonderen Wohngebiete sowie
die Méglichkeit von Ausnahmen von der hier festgesetzten Wohnnutzung ab 2. bzw. ab 1. Oberge-
schoss finden die genannten privaten Belange in einem bestimmten Umfang Beriicksichtigung. Neu-
ansiedlungen von Vergnlgungsstatten innerhalb der Stadt sind weiter in einem Teil des Kerngebietes
in der Breiten StraBe sowie im B-Plan "Bergschloss-Areal" zulassig. Fir die Realisierung rentabler,
zahlungskraftiger Nutzungen stehen in ausreichendem MaBe in den Kerngebieten alle Geschosse, in
den Mischgebieten die Erdgeschosse und 1. Geschosse und in den besonderen Wohngebieten die

Erdgeschosse zur Verfiigung.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes die Belange
der im [nnenstadtbereich Wohnenden und die &ffentiichen Belange gewahrt bleiben und zugleich fiir

die Ubrigen Funktionen geniigend Raum zur weiteren Entwicklung verbleibt.

Salzwedel, 30. November 2000

Schneider
Blrgermeister
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Beginn mit Satz 1

1537009750249

Tankstelle FFW Salzwedel

Flache [m2]: 40 Volumen [m3]:
Bewertungszahl (min,max) : 64, 64
Tankstelle

Kreis:5alzwedel
0

Ubersicht:10.11.00 / SAW_ Seite: 1

Ort:3alzwedel-Stadt
Rechtawert:4443201.89

' Hochwert : 5857860. 83

' 1537009750255

alte Tankstelle in Gebdudewand

Flache [m2]:
Bewertungszahl (min,max} : 64, &4

Tanksﬁelle

50 Volumen [m3]:

Kreis:Salzwedel

Ort:Salzwedel -Stadt -
Rechtawert:4443060.27

Tankstelle Polizeirevier
Fléache [m?]:
Bewsrtungszahl {min,max) : 74, 74

Tankstelle

100 Volumen [m3] :

Kreis:Salzwedel

‘Ort:Salzwedel -Stadt

Rechtswert:4442723.85

1537009759048

KIK Salzwedel (Adtorep. LKW u. Tst.)

Flache [m?]: 1600 Volumen [m3] :

Bewertungszahl (min,max) 72, 72
Autcoreparaturwerkstatt .
Autoreparaturwerkstatt

aAlté&llager

Tankstelle

" Autohandel

Fuhrpark

Kreiz:Salzwedel

0

Ort:Salzwedel -Stadt

.R&chtswert:4442350.03

Chemische Reinigung Heltzhausen

Fldche [m2]: . 500 Velumen [m3]:

Bewertungsgzahl {(min,max), 73, 73

chiem. Reinigung

Kreig:Salzwedel

Ort:Salzwedel -Stadt
Rechtswert:4443132.95

Hochwert:5858338.82

1537009759084

Autoreparaturwerkstatt Fliigge -

Flache [m2]: 250 Volumer [m3]:

-Bewertungszahl (min,max) : 66, 66

Autoreparaturwerkstatt

o]

Qrk:Salzwedel
Rechtswert:4443377.59

Chemische Reinigung Lehmann

Flache [m2]: 90 Volumen [m3]:
Bewertungszahl {min,max) .: 76, 76

chem. Reinigung

Ort:Salzwédel—Stadt

Rechtswert:4442985.92°

‘1537009759093

Maschinenbauhandel Gerlach u. Heolst

Fl&che [m2]: 800 vVolumen [m3]:

Bewertungszahl (min,max) : 47, 47

Kreis:Salzwedel

0

Lagerung u. Grofhandel von Eisenwaren

Ort:Salzwedel
Rechtgwert :4443026.30

Hochwert:5857800.56

chem.Tankstelle Hadamik Nitag

Fléche [m?]: 50 Volumen [m3]:
Bewertungszahl (min,max) : 64, 64

Tankstelle

Kreis:Salzwedel

0

Ort:Balzwedel -Stadt

Rechtswert:4443220.00

ehem. Tankstelle Stange !
Flache [m?]:
Bewertungszahl (min,max) : 64, 64

Tankatelle

5¢ Volumen [m3]:

Ort:Salzwedel-Stadt
Rechtswert:4442628.76

Hochwert:5858229.97
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: tr
1537009759098 ehen. Tankstelle Nacke am Wagserturm Kreis:Salzwedel

Flidche [m2]: 50 Volumen [m2]:
.- Bewertungszahl {min,max) : 59, 59
Tankstelle

Ubersicht:10.11.00 / SAW_ Seite: 2

Ort:Salzwedel-Stadt
Rechtswert:4443427 .34

Hochwert:5857886.18

1537009759099 ehem. Tankstelle Neuliaus II Damm

Flache [m2]:’ 150 Volumen [m3]:
Bewertungszahl (min,max} ' : 6B, &8
Tankstelle

Kreis:Salzwedel

Ort:Salzwedei-Stadt
Rechtswert:4442743.23

1537008759102  ehem. Tankstelle Bubendey

‘Fléche [m2]: 50 volumen [m3]:
Bewertungszéhl (min,max) : &0, 60
- Tankstelle

1537009759103 Auvtopflegedienst Kriger

‘3 Flache [m?]: 1100 volumen [m3):
" Bewertungszahl (min,max) : 67, 67
. LA :
¢ Fuhrpark

"2iRost—u.Kérrosionséchutzbetrieb (Hohlraumkonservierung) .
] ' .

" < ‘Funrpark

Kreis:Salewedel
Q

Kreis:Salzwedel

0

Ort:8alzwedel -Stadt
Rechtswert:4443239.83

.Ort:Salzwedel-Stadt

Rechtswert:4442741.28

Hochwert:5858164 .71

Hochwert:5857873.86

1537009759104 ehem. Tankstelle Hofemann
Flﬁche {m2}] : 5¢ Volumen [m3]:

Bewertungszahl (min,max) : 67, 67

Tankstelle

Kreis:Salzwedel

Ort:Salzwedsl-Stadt
Rechtswert:4443152.02

1537009759106 ehem. Tankstelle Gopfert {Aral)

" Flache [m?]: - 50 veolumen [m3]:
Bewertungszahl (min,max) : 62, 62

Tankstelle

Ort:Salzwedel-Stadt
Rechtewert:4442392.37

15370097591C7 Sffentl. Tankstelle Bluhme

Flache [m2]: 100 volumen (m3]:
RBewertungszahl (min,max) : 62, 62
Tankstelle

Kreis:Salzwedel

Ort:Saizwedel—Stadt
Rechtswert:4442508112

1537009759108 Autoelektrik éluhme
Fl&che [m?]: 800 . Volumen [m3]:

Béwertungszahl {(min,max} : &7, &7.

-Kreis:Salzwedel

0

Autoreparaturwerkstatt mit Batteriedienst

. Autoreparaturwerkstatt mit Batteriedienst

Autoreparaturwerkstatt mit Batteriedienst

Ort:Salzwedel-Stadt

Rechtawert:4442494 .82

Hochwert :5858245.47

1537009759111 echem. Tankstelle Oberlinder

" Flaiche [m?]: 50 volumen [m3]:
BeWertungszaHl {min,max) : 60, 60 .
Tankstelle

Kreis:Salzwedel -

0

Ort:Balzwedel-Stadt
Réchtswert;4442906.26

Hochwerlk:5857642.87

1537009759113 chem. Tankstelle Ludewigs

Flache [m2] : 30 Volumen [m3]:
Bewertungszahl (min,max)} : 55, 55
Tankstelle ' '

Ort:Salzwedel-Stadt

Rechtswert:4442837.60°

Hochwert : 5857845 .98

1537009759114 ehem. Tanketelle Kchlweie
Flache [m?]: 50 Volumen [m3]:

Bewertungszahl {(min,max) : .60, 60

Tankstelle

Kreis:Salzwedel

| Ort:8alzwedel-Stadt

Rechtswert:4443149.75

Hochwert :5858122.99

i




1537009758117

ehem. Tankstelle Neuhaus

Flache [m:]: 100 volumen [m3]:

Bewertungezahl {(min,max) : 62, 62

Tankstelle

Kreis:Salzwedel
]
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Ort:Salzwedel -Stadt
Rechtswert:4442866.06

Hochwert:5857787.30,

ehem. Tankstelle Stavenow

Flache [m2] 100 Volumen [m3]:

Bewertunggzahl (min,max) : 62, 62

Tankstelle

Kréis:Salzwedel
0

‘Ort:Salzwedel -Stadt

Rechtsawert:4443146.83

Hochwert:5857820. 886

Nur die unterstrichenen Standorte liegen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 8-92 (E)!
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