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1. Bestand und AnlaB der Planung

Das Plangebiet befindet sich am siiddstlichen Rand der einst selbsténdi-
gen Siedlung Perver, die spéter zu einem Vorort der sich ausdehnenden

Stadt Salzwedel wurde.

Die unmittelbare Nachbarschaft des Gebietes wird durch vorhandene
Wohnbebauungen in der St. Georg-Str. und in der Windmiihlenstrale
sowie durch gemischte Bebauung und Gérten in der Gardelegener Strafie
bestimmt. Es iberwiegt zwar die straRenseitige Wohnbebauung, doch ist
diese mit kleinen Handwerksbetrieben durchsetzt, so eine Tischlerei, ein
Baubetrieb und eine Textilreinigung. Nordwestlich der Gewerbegebiets-
Zufahrt befindet sich eine Vorschuleinrichtung.

Dahinter befinden sich eine stillgelegte Eisenbahnstrecke und bestehende
Industriebetriebe (Festsetzung im Entwurf des Einfachen Bebauungsplans
Nr. 10 — 92(e) Gardelegener StraBBe als Eingeschrinkte Industriegebiete).

Die Siedlung entstand typischerweise an der Grenzlinie zwischen feuchter
Niederung (Zugang zu Trink- und Brauchwasser aus der Jeetze, Wiesen
als Viehweide) und den trockeneren Flachen am Hang des Miihlenbergs
(leicht bearbeitbare Ackerfldchen, Wald fiir Bau- und Heizholz). Der Per-
ver reichte in seiner studéstlichen Ausdehnung urspriinglich nur bis zum
Pohl, einer Platzsituation, die an einer Wegegabelung entstanden ist. Die
vom Pohl ausgehenden Wege/Stralen sind Teil der alten Ortsverbindun-
gen nach Childen im Osten und nach Kricheldorf im Sitden. Diese Oris-
verbindungen wurden spéter durch den Bau der ,ReichssiraBen® in Rich-
tung Seehausen (B190) und Gardelegen (B 71) unterbrochen bzw. tiber

fliissig. ‘

Siiddstlich des Pohl befand sich im Mittelalter in isolierter Lage ein Leprd-
senhospital. Von dem Hospital ist nur noch die Backstein-Kapelle aus dem
13./14. Jh., die heutige Pfarrkirche St. Georg, {ibrig geblieben, Nach der
Aufltsung des Hospitals, dessen Geb&ude spéter als Armenhaus der Stadt
Salzwede! bzw. als Kirche der Pfarrgemeinde genutzt wurden, ist die Be-
siedlung weiter in siddstliche Richtung vorangeschritten.

In der stadtnahen Siedlung Perver waren Handwerk und Landwirtschaft die
traditionellen Erwerbsgrundlagen der Bewohner. Diese Nulzungen haben
durch ihre speziellen Anforderungen an die Bebauung sowie den Zuschnitt
und die ErschlieBung der Grundstiicksflichen die stidtebauliche Struktur
und das Erscheinungsbild des Perver stark geprégt. Hinzu kommt die be-
sondere Situation der Stadirandlage an einer wichtigen Stadtausfahrt, die
der an sich landlichen Siediung einen stidtischen Akzent verleiht. Cha-
rakteristisch fiir diesen Vorort ist die zur Stralle (St. Georg-Strae) hin
geschlossene Bauweise auf schmalen, aber bis zu 200 m langen Grund-
stlicken. In der Regel weisen die Straienbebauungen nur Eingénge, aber
keine Durchfahrien auf. Das macht eine hintere ErschlieBung, z.B. fir die
Ackerwagen und den Viehtrieb, erforderlich. Hierfir wurde im Bereich des
Plangebietes der Weg nach Kricheldorf genutzt. Auf den hinteren Teilen
der Grundstiicke befanden sich die Nebengebdude (Stélle, Speicher,
Werkstatten usw.), die hausnahen Gérten und Wiesen sowie die hinteren
Zufahrten: hinter der Kirche der Pfarracker. Diese Struktur hat sich in gro-
Ren Teilen bis auf den heutigen Tag erhalten.

Stdlich des Weges nach Kricheldorf erstreckien sich bis zur Jeetze Felder
und Wiesen. Durch den Bau der Eisenbahnstrecken nach Kalbe (Milde)
und in Richtung Diesdorf um die .Jahrhundertwende wurden diese Land-
wirtschaftsfisichen zerschnitten. Sie waren damit nicht mehr so gut geeig-
net fir die Landwirtschaft, aber um so attraktiver fir Gewerbeansiedlun-

Lage des Plangebie-
tes

Siedlungsgeschicht-
liche Entwicklung
und Bestand
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gen (z.B. ehemalige Diingemittelfabrik sowie Drahtfabrik um 1870 im Be-
reich des jetzigen Stahlbaubetriebes).

Mit der Entwicklung von Gewerbe und Industrie entstand Wohnungsbe-
darf. Die Fldchen zwischen Bahnanlagen und Weg, der heutigen Gardele-
gener Strale, wurden fir Wohnzwecke bebaut; ebenso die Windmithlen-
breite. Wahrend die Gardelegener Straie eine offene, ein- bis zweige-
schossige Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern aus der Zeit zwischen
den Weltkriegen aufweist, ist die Windmiihlenbreite mit durchgehend
zweigeschossigem Wohnungsbau, ehemaligen Offizierswohnungen, ver-
sehen. In den 90-er Jahren wurden schlieflich die noch bestehenden Lik-
ken auf der Nordostseite der St. Georg-Str. durch Ein- und Mehrfamilien-
hduser bebaut. Nur die hinteren Grundstiicksteile der urspriinglichen Be-
bauung an der St. Georg-Str. sowie der Kirchenacker werden mehr oder
weniger intensiv landwirtschaftlich und gértnerisch genutzt und stellen
somit eine Insel in einem ansonsten bebauten Gebiet dar. Durch die dy-
namische Entwicklung des ca. 250 m entfernten Staditeilzentrums im
Kreuzungsbereich der BundesstraBen (Altmarkpassage, Landesbehdrden,
BergschloB - Areal, Kino usw.) wichst der Investitionsdruck auf diese FI%-
chen.

Die betreffenden Fldchen sind im Flachennutzungsplan als Wohnbaufld-
chen dargestellt. Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnbau-
land hat die Stadt Salzwedel den AufstellungsbeschiuB fiir diesen Bebau-
ungsplan gefalt mit dem Ziel, Allgemeine Wohngebiete zu schaffen.

Die Besonderheit des Gebietes liegt in der geringen GroRe und den sehr
unterschiedlichen Nutzungen im Umfeld. Ziel der Planung ist daher die
Schaffung eines kleinen, individuell gestalteten Wohnquartiers, Uberwie-
gend fir den Einfamilienhausbau. Hierbei sind die gestalterischen Quali-
téten des Umfeldes (herausragende Solitdrbauten, Grogriin) mit einzu-
beziehen.

Im Weiteren ist die Bebauung der Quartiersliicken vorzubereiten. Gestal-
terisch unbefriedigend ist vor aliem die Westseite der Windmiihlenbreite
im Einmiindungsbereich zur St. Georg-StraRe.

Der durch die Planung vorbereitete Eingriff in die Belange von Natur und
Landschaft ist auszugleichen. Die Kompensation soll vorzugsweise inner-
halb des Gebietes als Ausgleich erfolgen. Die Moglichkeiten der Eingriffs-
minimierung sind auszuschépfen. Darliber hinaus erforderliche Kompen-
sationsmainahmen sind als Ersatz auf den dafiir vorgesehenen Flichen
im Randbereich der Jeetze vorzunehmen. Die Flachen sind im Flachen-
nutzungsplan als 6ffentliche Gritnfiichen ausgewiesen, Ziel der Kompen-
sationsmaBnahmen in diesem Bereich ist die Sicherung und Aufwertung
der gewéssernahen Feuchtwiesen. .

Die Frage nach Standortalternativen stellt sich nicht, da es sich bei dem
Wohngebiet nur um die Abrundung und Komplettierung einer bereits be-
stehenden Struktur handelt. Weiterhin werden durch das Vorhaben keine
Eingriffe vorbereilet, die nicht kompensiert werden kénnen.

An der Errichtung der Wohngebiete besteht aufgrund der hier mdéglichen,
sehr guten Wohnverhéltnisse ein groBes 6ffentliches und privates interes-
se. -

Das &ffentliche Interesse ist weiterhin auf eine Sicherung und Erh8hung
der Einwohnerzahl der Stadt und eine gute Auslastung der in dem Nahbe-
reich des Plangehietes vorhandenen technischen und sozialen Infrastruk-
tur gerichtet,

Veranlassiung

Planungsabsicht,
Ziele der Gemeinde

Standortalternativen

Abwigung
offentlicher/ privater
Belange
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Das private Interesse an den Wohngebieten wird gleichermallen von den
Bauwilligen und den Grundstiickseigentiimern geteilt. Dem gegeniiber
stehen die Interessen der Gewerbetreibenden, soweit die Wohngebiete zu
Einschrinkungen ihrer Gewerbeausiibung fiihren. Diese Einschrinkungen
kénnen weitestgehend vermieden werden.

Da durch die geplanten Wohngebiete irn Gebiet bestehende oder benach-
barte Nutzungen nicht erheblich besintrichtigt werden und durch die vor-
handene Nachbarschaft keine erheblichen Beeintrichtigungen der ge-
planten Wohngebiete zu erwarten sind, féllt die grundsétzliche Abwigung
nach § 1 (6) BauGB zugunsten das Vorhabens aus.

2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung, Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan, Baumschutzsatzung

Im Landesentwicklungsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt vom
02.06.1992, gesndert durch das Gesetz zur Anderung des Vorschaltgeset-

~ zes zur Raumordnung und Landesentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt

vom 30.06.1992, ist die Kreisstadt Salzwedel als Mittelzentrum festgelegt
und somit in ihrer Leistungsfahigkeit zu verbessern. Das beinhaltet nach §
2.1.5. die ... Erhéhung der &rilichen Attraktlivitdt durch geeignete stidie-
bauliche Planungen und Malinahmen, insbesondere durch Bereitstellung
von Wohnbaufléchen ..."

Der Bebauungsplan trégt dazu bei, diesen Entwicklungsschwerpunkt zu
erreichen, Die Ziele der Stadt Salzwedel fiir das Plangebiet stehen somit
nicht im Widerspruch zu den Planungszielen des Landesentwicklungspro-
gramms. ‘

Im Regionalen Entwicklungsprogramm 1996 des Regierungsbezirkes
Magdeburg werden fiir Salzwedel keine weiteren Entwwklungsznete fest-
gelegt, die flr das Planvorhaben relevant sind.

Im Regicnalen Entwickiungskonzept fiir die Altmark vom Mai 1996 wird
empfohlen, ,Ein liberdurchschnittlich. attraklives Angebot an Wohnungen
und an Wohnbauland ... zdhit mit zu den entscheidenden Infrastrukturof-
ferten, um Abwanderungsprozesse aus der Region heraus weiter einzu-
didmmen und um die Migration insbesondere in dle regionseigenen Zen-
tren (besonders Stendal und Salzwedel) zu lenken.”

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Salzwedel (siehe Abbildung

1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, M 1 : 10.000) weist im Beretch
des eingestrichellen Plangebietes foigende Darstellungen auf:

- \Wohnbaufldche,

- Griinflache im Bereich der Klrchelehemahger Friedhof und im Bereich
der Kompensationsflachen an der Jeetze.

- Lagekennzeichnung des Kirchengebﬁudes durch ein entsprechendes
Symbol,

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darsteilungen
des Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan ist somit gem. § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fur das Gebiet der Stadt Salzwedel innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und in Parks gilt ab dem 11.09.1996 eine Baumschutz-
satzung. Danach sind alle Laub- und Nadelbdume ab einem Stammum-
fang von 30 cm in 1 m Hohe liber dem Erdboden geschiitzt.

Fur die unbebauten Fiichen (AuBenbereich) gilt die Baumschutzverord-
nung des Altmarkkreises Salzwedel vom 01.09.1995.

Landesentwickliungs«
programm

Regionales Entwick-
lungsprogramm

Regionales Entwick-
lungskonzept

Flachennutzungsplan

Baumschutzsatzung /-

Baumschutzverord-
nung




T

|

Bebauungsplan Gardelegener Strale — Windmuhlenbreite, Februar 1989

Abbildung 1: Auszug aus dem Flichennutzungsplan, M 1 : 10.000
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3. Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet (Teilflédche 1) befindet ca. 1 km sliddstlich des historischen Grenzen des Plange-
Stadtzentrums und ca. 250 m westlich des Staditeilzentrums am Perver biets

Berg. Es hat eine Gr&&e von ca. 3,9 ha. Da die Eingriffskompensation nur
zum Teil innerhalb. der geplanten Wohngebiete und der verfiigbaren
Randbereiche erfolgen kann, ist eine separate Kompensationsfliche er-
forderlich, Diese befindet sich ca. 280 m westlich der geplanten Wohnge-
biete im Randbereich der Jeetze. Die Grif3e der Fliche betréigt ca. 0,71
ha. Das Plangebiet besteht somit aus zwei Teilflachen, die rumlich von-
elnander getrennt sind.

Der Hauptteil des Plangebietes wird aus dem Quartier zwischen St. Georg-
Str., Windmihlenstrafle und Gardelegener StraBe gebildet. Die Wohnbe-
bauung an der Ostseite der Windmithlenstrale ist nicht Bestandteil des
Plangebietes, da hierfir kein stidtebaulicher Regelungsbedarf besteht. Im *
Plangeblet enthalten ist die Gardelegener StraBe, da sie fiir die Erschlie-
Bung der geplanten Wohngebiete und die Anbindung an das &riliche Ver-
kehrsnetz erforderlich ist.

Die Kompensationsfliche umfaft die Auwiese in dem Streifen zwischen
Jeetze und Nachtweidenweg. Die Fléche wird an den Schmalseiten durch
einen bestehenden Gewerbebetrieb sowie eine Gartenanlage begrenzt.

4, Art der baulichen Nutzung

4.1  Stéddtebauliches Konzept

Fir den innerstadtischen Standort ist, wie unter Kap. 1 erdrtert, eine bau-
liche Verdichtung mit Wohnbebauung vorgesehen. Gegenwdrtig ist nur die
Siidostseite der St. Georg — StraBe und die Westseite der Windmiihlen-
breite mit Wohngebduden sowie einer Kirche einschlieBlich Pfarrhaus
bebaut. In den Bereichen, die Uiber die Tiefe eines normalen Wohngrund-
stiickes hinausgehen, wird eine Erschlieung der Fl&che erforderlich. Das
betrifit die Bereiche nordgstlich der Gardelegener Strale. Ziel der Er-
schlieBung ist die Schaffung ruhiger, iberschaubarer Wohnbereiche, die
einen hohén Grad an Individualitdt ermdglichen. Dieses soll durch drei
Wohnstiche, die von der Gardelegener Strae abgehen und jeweils eine
Wohngruppe bilden, erreicht werden. Durch die Abgrenzung der Wohn-
gruppen ist den unterschiadlichen Besitzverhiltnissen der Fifichen in dem
Gebiet Rechnung zu tragen. Wahrend die der Kirchgemeinde gehérende
Flache (Flurstiick 40) fir Erbbaupacht vorgesehen ist, sollen die privaten
Flachen der Flurstiicke 43 — 47 verkauft werden. Die ErschlieBung und
Abgrenzung der Fldchen ist daher so zu gestalten, daR keine Abh#ngig-
keiten zwischen den unterschiedlichen Eigentumsformen entstehen und
eine Wohngruppe unabhingig von den anderen errichtet und selbstéindig
funktionieren kann. An jedem Stich sind nach dem Bebauungsvorschlag
jeweils nicht mehr als & Grundstlicke angeschlossen (siche Abbildung 2:
Bebauungsvorschlag, M 1 : 1.000).

Um ein hohes MaR an Verkehrsberuhigung zu erreichen, sind diese Stiche
bewuBt schmal gehalten und weisen bei L&ngen, die Uber eine Grund-
stiickstiefe hinausgehen, Versitze auf. Hierdurch soll Schrittgeschwindig-
keit und dadurch mehr Verkehrssicherheit sowie weniger Verkehrsldrm
erreicht werden. Die StlichstraBen weisen an den Enden jeweils Kopfaus-
bildungen auf, die dem Wenden von Kraftfahrzeugen, insbesondere des
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Millfahrzeuges, dienen. Dariiber hinaus sollen die so geschaffenen Plitze
von den Grundstlicksanliegern als Gemeinschaftsbereich genutzt werden
und auf diese Weise die Nachbarschaftsbeziehungen sowie die Kommuni-
kation fordern. Neben den funktional zwingenden Anforderungen an die
Platzbereiche (Wenden von PKW, LKW und 3-achsigen Miillfahrzeugen)
sind weitere Funktionen méglich und erwlinscht:

- Erweiterter Spielbereich-fiir Kinder,
- Stellpldtze fiir den ruhenden Verkehr (Besucher-Parkplatz),

- Durchgrinung des Wohngebietes (Anpflanzen groBkroniger Laub-
baume}),

- Begegnungs- und Kommunikationsbereich.

Die einzelnen Platzbereiche sind lber FuR- und Radwege miteinander

verbunden, die auch von den Versorgungsfahrzeugen genutzt werden
konnen. Eine Mithenutzung fir andere Kraftfahrzeuge ist zu unterbinden.

Das Gebiet wird optisch durch die Kirche und den umgebenden GroR-
baurmnbestand des Pfarrhofs und des ehemaligen Friedhofs bestimmt. Die- *
ser Bestand trégt wesentlich zur Qualitit des Standortes bei und ist daher
in die Gestaltung des Gebietes mit einzubeziehen. Um die Erlebbarkeit
des Ensembles zu erhdhen wird eine FuBwege-Verbindung zwischen dem
Wohngebiet und der St. Georg — StraBe Uber den ehemaligen Friedhof
ermdglicht. Hierdurch kann eine frither bestehende Wegefiihrung wieder
aufgegriffen und die kurze Verbindung zu den Zielpunkten in der St. Georg
~ StraBe, wie Grundschule oder Kino, hergestellt werden. Als Ereig-
nispunkt an dem Weg ist ein Spielplatz festgesetzt. Im weiteren Verlauf
sollten Verweilpunkte geschaffen werden, Uber eine zukiinftige Wegever-
bindung mit dem Bereich Kdmmereiteiche kann die Vemetzung des Ge-
bietes mit dem Fuf3- und Radwegesystem der Stadt erreicht werden.

Um die H6hendominanz des Ensembles Kirche/GroBbdume und den teil-
weise dorflichen Charakter zu wahren wird im Inneren des Gebietes nur
eingeschossige Bebauung mdglich sein. An den Ré&ndern (St. Georg-
Strafle und Gardelégener Sfrafte) wird entsprechend dem anzutreffenden
Bestand auch zweigeschossige Bebauung erméglicht. Die an die Gardele-
gener Stralle grenzenden Baufelder sind so geschnitten, da das Motiv
der auf der Bestandsseite anzutreffenden Doppel- und Reihenhduser erwi--
dert werden kann.

Um eine gute Durchgritnung des Gebietes zu errelchen, sind auf den &f-
fentlichen Verkehrs- und Griinflaichen Biume zu pflanzen. Ein Schwer-
punkt ist hierbei die Gardelegener Strafe, die zur Zeit ohne jeglichen
Baumbestand ist. _
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4.2  Allgemeine Wohngebiete

Die Baugebiete werden mit Ausnahme der Flache fir den Gemeinbedarf Allgemeine Wohnge-

als Allgemeine Wohngebiete (WA bis WA,;) festgesetzt. Hierdurch wird
die Vorgabe des Flichennutzungsplans, Darstellung als Wohnbaufldche,
beachtet und zu einem Gebietstyp entwickelt. Die Festsetzung Reiner
Wohngebiete ist aufgrund der Nutzungsstruktur im Umfeld (Mischgebiete
und eingeschrinkte Industriegebiete) sowie der daraus resultierenden
Immissionssituation nicht moéglich.

Aufgrund der unterschiedlichen funktionellen und gestalterischen Anforde-
rungen und um moglichst optimale Bedingungen zu erzielen, wird von
dem Recht der Gliederung gem. § 1 Abs. 4 Nr. 1. BauNVO und der Nut-
zungseinschrankung gem. §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO Gebrauch gemacht.
Als Ergebnis entstehen Teilgebiete, die sich hinsichtlich des zuldssigen
Nutzungsspektrums und des MaRes der baulichen Nutzung unterscheiden.
Hierbei wird das Prinzip verfolgt, dafk in den duleren, an die vorhandenen
StraBen grenzenden Wohngebieten weniger Nutzungseinschrénkungen
bestehen als in den Inneren. Bei den inneren Wohngebieten sind die Re-
glementierungen einschneidender, da sie nur iiber die Wohnstiche zu er-
reichen sind und Nutzungen, die einen Besucherverkehr nach sich ziehen,
zu Stérungen der Wohnqualitét fihren. Daher sind diese Nutzungen ein-
zugrenzen. Ridume fir freie Berufe sind davon nicht betroffen, da die
Auswirkungen auf die Wohngualitét in der Regel nur gering sind.

Dagegeh ist die Beeintrachtigung in den duReren Gebieten nicht so groB,
da sie sich ohnehin an relativ stark befahrenen StraBen befinden und ein
Halten oder Parken von Fahrzeugen auf der Strae mdglich ist.

Zur Eigenart der Allgemeinen Wohngebiete des Plangebietes z3hlt eine
durch Verkehrs- und Gewerbeldrm hervorgerufene Immissionssituation,
die bis zu 5 dB(A) ilber den schalltechnischen Orientierungswerten der
DIN 18005, Tell 1 (Bexblatt 1), liegen kann (siehe 8. Emissionen -/ Im-
missionen).

Da es sich bei dem Plangemet um ein relativ kleines, innerstidtisches
Gebiet handelt, bei dem unter Wahrung des vorstédtischen bis dbrflichen
Charakters eine moglichst hohe Dichte erreicht werden soll, werden die
flachenextensiven Nutzungen Garfenbaubetriebe und Tankstellen in den
Wohngebieten des Bebauungsplans grundsétzlich ausgeschlossen (nicht
Bestandteil des Bebauungsplans gem. § 1 (6) BauNVOQ).

Liden, die der Versorgung des Gebietes dienen, sollen nur in einge-
schrankter Form und rdumlich begrenzt zuldssig sein. lhre eingeschrinkte
Zuldssigkeit ist auf die an vorhandene VerkehrsstraRen grenzenden All-
gemeinen Wohngebiete (WA, — WA, und WAg — WA;3) begrenzt, In den
innenliegenden Wohngebieten (WAs — WAg) sind sie unzuléssig, um
iibermaRige Stérungen der Wohnruhe, z.B. durch Kunden- und Beliefe-
rungsverkehr und flaichenextensive Stellplatzanlagen, zu vermeiden. Zur
Zeit befindet sich innerhalb des Plangebietes eine kleinere Verkaufsein-
richtung fiir PKW-Ersatzteile in Verbmdung mit einer Autovermietung. Die
Einrichtung innerhalb WA, hat ca. 30 m? Verkaufsfliche.

Um zu verhindern, daf3 bei der Kleinheit des Gebietes. unangemessen
groRe Liden entstehen, die Uber das Gebiet hinaus versorgen und die
Wohngqualitst in den Gebieten beelntréchtlgen wird deren Verkaufsflache
auf insgesamt hdchstens 500 m? beschrankt. Da diese Verkaufsraumfls-
che bei Lebensmilteln schon eine betrachtliche Gréke darstellt, wird dieser
Branchenanteil zusitzlich auf 200 m? begrenzt,

Diese Einschrankungen sind. auch dadurch berechtigt, da es in der néhe-

biete

Einschriinkungen
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen

Liden
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ren Umgebung zahlreiche, teilweise groRflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen gibt (Stadtteilzentrum am Perver Berg mit Altmark-Passage, Berg-
schioB-Areal und andere Supermérkte), die nur ca. 300 — 500 m von dem
Gebiet entfernt sind. Eine ausreichende Versorgung der Bewohner ist also
im Nahbereich gesichert.

Die Einschrinkung der Liden soll auBerdem dazu beitragen, daR sich das
Stadtteilzentrum nicht in diese Richtung erweitern kann.

In den innen gelegenen Allgemeinen Wohngebieten WAs — WAg sind zum
Schutz der Wohnqualitdt vor wesentlichen Beeintrichtigungen weltere
Einschréinkungen der Nutzung erforderlich. Neben den Lidden sind hier
auch Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke unzuldssig, weil die aufgezihiten Nutzungen jeweils
einen gréBeren Publikumsverkehr nach sich ziehen. Die verkehrlichen
ErschlieBungsaniagen sind aber so dimensioniert, daB sie zum Zwecke

WAs - WA

der Verkehrsberuhigung nur auf die BedUrfnisse der Bewohner zuge- .

schnitten sind und darlber hinaus gehende Nutzungen nur schwer ver-
kraften wiirden.

Dieses gilt nicht fiir Anlagen fiir kirchliche Zwecke. Es kdnnte das Erfor-
dernis entstehen, die Gebdude und Anlagen der vorhandenen kirchlichen
Einrichtung (evangelische Kirchengemeinde $t. Georg) iiber die Grenzen
der Flache flir den Gemeinbedarf hinaus zu erweitern, z. B. fiir ein Schu-
lungszentrum. Die Gefahr einer Beeintrichtigung der Wohnbedingungen
wdére nur gering, da die Gebdude und Anlagen nicht {iber das Wohngebiet
erschlossen werden miiten, sondern direkt von der St. Georg - StraRe
iiber das vorhandene Kirchengrundstiick. :

Die Nutzungen geméR § 4 Abs. 3 BauNVO sind aus den oben genannten

‘Griinden fur die WAs - WAg nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

4.3 Flache fur den Gemeinbedarf

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Gelénde der evangelischen
Kirchengemeinde St. Georg. Auf der Fldche befinden sich die denkmalge-
schitzte Kirche und das Pfarrhaus. Ein Teil der Fliche ist als Garten ver-
mietet und mit einer massiven Laube bebaut.

Die Flache soll auch weiterhin flr kirchliche Zwecke genutzt werden, Ne-
ben den jetzigen Nutzungen (Gottesdienste, Gemeindearbeit, Wohnhaus
fuir den Pfarrer} sind zukiinftig jedoch auch weitere kirchliche Nutzungen
denkbar, z.B. fir die Kinder- und Jugendarbeit in der Stadt und dariiber
hinaus. Die hierflr erforderlichen baulichen Voraussetzungen kénnen ent-
weder innerhalb der Gemeinbedarfsfliche oder, bei gréRerem Bedarf, in
den angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten realisiert werden. Denkbar
wire z. B. ein Freizeit- und Schulungszentrum mit entsprechender Uber-
nachtungskapazitét oder ein Kinder- und Jugendzentrum,

5. Mai der béulichen Nutzung

5.1 Grundflichenzahl

Das teilweise bereits bebaute Gebiet befindet sich in einer Umgebung, die
Vorstadt-Charakter trigt. Diese stellt sich im Perver durch eine relativ
dichte Bebauung an den vorhandenen VerkehrsstraRen und eine eher
lockere Bebauung in den Zwischenrdumen dar.

GRZ
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In Anlehnung an die Bestandssituation (dichte Schale — lockerer Kern) wird
fiir die uBeren Allgemeinen Wohngebieten (WA;-WA4 und WAg — WA;)
hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ) die Obergrenze gem. § 17
BauNVO als hichstzuldssige Grundflachenzahl festgesetzt.

In den inneren Allgemeinen Wohngebieten (WAs — WA,) ist die zulissige
Grundfiiclienzahl auf 0,3 begrenzt, um eine aufgelockerte Bebauung zu
erreichen. Hierdurch soll vor allem eine gute innere Durchgrinung des
Plangebietes erreicht werden. Das schafft wiederum ein angemessenes
Umfeld und einen weichen Ubergang zu der Kirche mit dem umgebenden
GroRgriin. '

Eine Uberschreitung der GRZ gemiR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird in
allen WA nicht ausgeschlossen. '

Die Festsetzung einer Geschoffldchenzahl in den Baugebieten ist nicht
erforderlich, da durch die Festsetzung der GRZ in Verbindung mit Festset-
zungen zur Héhe der baulichen Anlagen die stidtebauliche Ordnung im
Gebiet hinreichend geregelt ist.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 5 — 12 sind Hausgruppen auf-
grund der festgesetzten Bauweise (offene Bauweise) bis zu einer Lange
von 50 m zuldssig. Das ist bei den festgeseizten GRZ auch problemlos
mdglich, wenn man das jeweilige Gebiet im Zusammenhang betrachtet.
Bezogen auf das einzelne Grundstiick kann es jedoch zu Problemen bei
der Einhaltung der GRZ kemmen, wenn z.B. Rethenh&user errichlet wer-
den und anschlieBend eine Grundstlicksteilung vorgenommen wird. Pro-
bleme bekommen dann die innenliegenden Grundstiicke. Daher ist festge-
setzt, dafl bei Hausgruppen die innenliegenden Grundstlcke die festge-
setzte GRZ ausnahmswelise um 0,1 Punkie iiberschreiten diirfen, wenn die
Hausgruppe insgesamt die festgesetzte GRZ einhélt (siehe texiliche Fest-
setzung 2.). -

Diese Uberschreitungsmaglichkeit hat keine Auswirkung au'f die Ermittlung
des durch die Planung vorbereiteten Eingriffs, da fir das betreffende Bau-
gebiet die GRZ insgesamt eingehalten wird.

| 5.2  Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der in der Umgebung vorherrschenden Bebauung wird in den
aullen liegenden Baugebieten (WA — WA, und WA, — WA, ) eine zwei-
geschossige Bebauung angestrebt. Stadtebaulich bedeutungsvoller sind
die an der St. Gecrg — Strafe gelegenen Baugebiete, da es sich um eine
historische Stadtausfahrt handelt und itberwiegend oder ausschlieBlich
eine zweigeschossige Reihenhausbebauung vorhanden ist. Um die En-
semble - Wirkung zu erhalteh ist eine zweigeschossige Bebauung zwin-
gend erforderlich. In den WA, — WA, wird daher die Zahl der Vollgeschos-
se mit zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfliche sind zwei Vollgeschosse als
Hochstmag festgesetzt. Ein zwingendes Erfordernis der Zweigeschossig-
keit besteht hier nicht, da die Bauflichen gegeniiber der StralRe {iberwie-
gend zuriickgesetzt sind. ‘

Fir die neu zu bebauenden Gebiete an der Gardelegener Stralke WAg ~
WA, ist aufgrund der iberwiegenden Zweigeschossigkeit auf der bereits
bebauten Straflenseite eine zweigeschossige Bebauung zwar wiinschens-
wert, aber nicht zwingend erforderlich, da die Gardelegener Stra3e fiir das
Stadtbild nur eine untergeordnete Bedeutung hat. In den WAg — WA, wer-
den daher zwei Vollgeschosse als Hochstmag festgesetzt.

- Uberschreitung der

Grundfldchenzahl bei

Hausgruppen

WA, - WA,

Gemeinbedarfsfliche

WA, - WA+,
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In den Obrigen Baugebieten’' WA; — WA ist Eingeschossigkeit als
Hdchstmal festgesetzt. Hiermit wird den voraussichilichen BedUrfnissen
der zukiinftigen Bauherren entsprochen. Da es sich um die innenliegenden
Allgemeinen Wohngebiete handelt, die das Stadtbild nicht beeinflussen,
bestehen keine stadtebaulichen Griinde, die dagegen sprechen. Durch
eine eingeschossige Bebauung in den innenliegenden WA wird die bauli-
che Dominanz der Kirche mit dem umgebenden GroRgriin besser gewahrt.
Die Festsetzung dient somit auch dem Umgebungsschutz eines bestehen-
den Denkmals.

6. Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfldche

In den WAs — WAy, ist offene Bauweise festgesetzt. Hierbei sollen die
Geb&ude als Einzelhduser, Doppelhiuser und Hausgruppen errichiet wer-

WA; - WAg

Offene Bauweise

den koénnen, unabhéngig davon, ob sich die Gebdude auf einem oder

mehreren Grundstiicken befinden. Bei Hausgruppen ist der seitliche
Grenzabstand demzufolge nur bei den jeweiligen Endhiusern einzuhalten,
vorausgesetzt, eine Gesamtlinge des Gebdudes von 50 m wird nicht
Uberschritien (siehe Kommentar zum Baugesetzbuch ven Ernst - Zinkahn
— Bielenberg).

In den Allgemeinen Baugebieten WA, und WA; ist geschlossene Bauwei-
se festgesetzt. £s handelt sich um die Gehiete an der Si.-Georg — Strale,
die bereits zweigeschossig in einer geschiossenen Bebauung errichtet
sind. Das WA, bildet hierbei den slidlichen Abschlu3 an der Platzsituation
Lohl". Das WA, bildet eine durchgehende StraBenbebauung an-der St
Georg — StralBe dstlich des ehemaligen Friedhofs. Durch die Festsetzung
soll die in den betreffenden Baugebieten vorhandene Bauweise auch bei
evtl. erforderlich werdenden Ersatzbauten Anwendung finden, da nur so
das bestehende, schiitzenswerte Stadtbild gewahrt werden kann.

In den WA; und WA, besteht eine von der offenen und geschlossenen
Bauweise abweichende Bauweise. Die bestehenden Gebdude sind einsei-
tig ohne Grenzabstand an die Grenze herangebaut. Das stédtebauliche
Erfordernis fir die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise in den be-
treffenden Allgemeinen Wohngebieten kann aufgrund der bestehenden
Situation nicht erbracht werden, Da gegenwdértig nicht absehbar ist, mit
welchen Anforderungen Ersatzbauten oder LiickenschlieBungen erforder-
lich werden, wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Eine zu-
kinflige Bebauung mu demzufolge nach den Bestimmungen der Bau-
ordnung beurteilt werden. Das hétte nach den derzeit giltigen Bestim-
mungen der Bauordnung zur Folge, daf auf den betreffenden Grundstiik-
ken wieder einseitig an die Grundstiicksgrenze herangebaut werden kann
oder muf. Damit wire die Wiederherstellung der bestehenden Situation
mbglich (siehe § 6 (1) 2. BauO-LSA), ‘

Die Giberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Plangebiet durch Bau-
grenzen und Baulinien bestimmt. Ohne Abstand zu den Verkehrsflichen
muB in dem Allgemeinen Wohngebieten WA, und teilweise in VWA, gebaut
werden. In den WA; und WA, ist der Abstand zwischen Baulinie bzw,
Baugrenze und StraBenverkehrsfliche durch die bestehende Bauflucht
vorgegeben. In allen librigen Baugebieten besteht zwischen den iiberbau-
baren Flichen und den Verkehrsflachen ein Abstand von 3 m,

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen. haben in der Regel eine Tiefe von
20 m, wenn nicht drlliche Gegebenheiten des Gebietes etwas anderes
erfordern. '

Um zu sichern, daf die historischen Baufluchten an der St. Georg — Stra-
Re (einschliellich Pchl) eingehalten werden, sind an den betreffenden

Geschlossene Bau-
weise

Ohne Festsetzung der
Bauweise

iiberbaubare Grund-
sticksfiiche

Baulinien
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Seiten der Allgemeinen Wohngebiete WA, - WA, Baulinien festgesetzt,
Ausnahmen hiervon bilden die Nordostseite von WA, und der noch nicht
bebaute Abschnitt innerhalb WA,,

7. Verkehr

Das Plangebiet ist iber die St. Georg — StraBe, die Gardelegener Stralle
und die Windmiihlenbreite an das &rtliche und iberdriliche StraBenver-
kehrsnetz angebunden. Uber die St. Georg — StraBe besteht Zugang zu
den Bundesstraiten 71 und 190.

Das Gebiet ist an den dffentlichen Personennahverkehr der Stadt Salzwe-
del (Busverkehr) angeschlossen. Die Stadtlinie verkehrt in der St. Georg -
StraBe, Die nichstgelegene Haltestelle der Stadtlinie befindet sich gegen-
fiber dem Einmiindungsbereich der Windmiihienstraie in die St. Georg —
StraRe, also unmittelbar am Rand des Plangebietes.

Die StraRen St. Georg — Strake und Gardelegener StraRe fungieren auch
als AnliegerstraRen und dienen der Erschliefung der Allgemeinen Wohn-
gebiete WA 1 -4 und WA 8§ -12,

Die ErschlieBung in die Tiefe erfolgt tiber 3 von der Gardelegener Stralle
ausgehende Stiche, die Planstraiien A, B und C. Die Stiche sind als 6f-
fentliche Straflenverkehrsfléiche festgesetzt. Ziel ist es, die Grundstiicke
soweit wie mglich Uber diese Stichstralen zu erschlieBen und die Gar-
delegener StraRe mbglichst frei von Grundstiicksauffahrten'zu halten. Zur
Beruhigung des Fahrverkehrs sind die Stiche relativ schmal gehalten und,
im Fall der Planstralen B und C, mit Versatzen versehen. Die Breite der
StichstraRen ist auf 5 m begrenzt. Diese Breite ermdglicht den Begeg-
nungsfall PKW / Rad. Da ein Befahren der Randstreifen vorgesehen ist,
sind aber auch die Begegnungsfilie LKW / Pkw und Lfw / Lfw mdglich. Als
Ausweichstellen dienen die Strallen-Versatzbereiche in den Planstralen B
und C. Sie weisen eine Breite von 8 — 10 m auf. Durch die Verschwenkun-
gen der Fahrbahnen erfolgt eine zus3tzliche Verkehrsberuhigung. Hier
kénnen auch je 2 Pkw—SteIipIéitze angelegt sowie 2 Biume gepflanzt wer-
den.

Am Ende der Stiche befinden sich jéweils platzartige Kopfausbildungen,
die so dimensioniert sind, daR ein Wenden 3-achsiger Millfahrzeuge
mdglich ist. Die Platzbereiche der Planstraen A und B entsprechen hier-
bei dem Wendeanlagentyp 3 der EAE 85/95 (Bild 32). Der Platzbereich
am Ende der Planstrafie B mit den Abmessungen 20 x 22 m ist grofiziigi-
ger gefallt und erlaubt die Anlage einer Wendeschleife fiir 3-achsige
Miilifahrzeuge. Um das ungehinderte Ein- und Ausfahren in die Wende-
schleife zu ermdglichen ist fiir den oberen Abschnitt der Planstrafie B eine
Breite der Stralienverkehrsfldche von 5,5 m festgesetzt..

Die Plitze sind Ober FuB- und Radwege miteinander verbunden. Eine
Mitbenutzung der Wege flir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge, inshe-
sondere die Millfahrzeuge und die Feuerwehr, ist zuléssig.

Der Weg zwischen den Plétzen Planstrale A und B hat eine Breite von 3
m. Die Breite erlaubt die Benutzung des Weges durch Versorgungs- und
Retlungsfahrzeuge. Die Verbindung zwischen den Platzbereichen der
PlanstraRen B und C besteht aus einem Abschnitt FuB- und Radweg /
Versorgungsfahzeuge und einem Abschnitt Strallenverkehrsflache. Dieser
StralRenabschnitt ist in einer Breite von 3,5 m erforderlich, um die ndrdlich
angrenzenden Flurstiicke zu erschlieen. Um einen Ringverkehr im Ge-
biet zu vermeiden ist dafiir Sorge zu tragen, dal3 der Bereich des Ful3- und
Radweges / Versorgungsfahrzeuge nicht fiir den allgemelnen Kraftfahr-
zeugverkehr genutzt werden kann.

uibergeordnetes Stra-
Benverkehrsnetz

OPNV

dnnere ErschlieBung
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Abbildung 3: StraBenquerschnitte
MaRstab: ca. 1 : 200
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Die Wegeverbindungen zwischen den Platzbereichen werden als Ver- Verkehrsflichen be-

kehrsfldchen mit der besonderen Zweckbestimmung Fufl- und Radweg ,
Versorgungsfahrzeuge festgesetzt. Der Bereich der Verbindung zwischen
den Planstra3en B und C, der flr die ErschlieBung der ndrdlich angren-
zenden Grundstiicke erforderllch ist, ist dagegen als Stralenverkehrsflé-
che festgesetzt.

Der zum Plangebiet gehdrende Abschnitt des Nachtweidenweges ist ent-
sprechend seiner jetzigen Nutzung als Verkehrsfliche mit den besonderen
Zweckbestimmungen Wirfschaffsweg festgesetzt. Innerhalb des Weges
sind FuBganger, Radfahrer sowie Kraftfahrzeugverkehr der Anlieger
(Gartenanlage, Wiesen usw.) zuldssig. :

sonderer Zweckbe-
stimmung

Aufler den als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festge- Wege

setzten VWegen ist ein weiterer Weg mdglich und wiinschenswert, eine
FuB- und Radverbindung zwischen den Wohngebieten und der St. Georg

— Strafle. Dieser Weg kniipft an den festgesetzten FuB- und Radweg zwi- )

schen PlanstraBe B und C an und fithrt {iber die &ffentlichen Grinflichen
Spielplatz und Parkaniage zur St. Georg — StraBe. Voraussetzung fir die
Zuldssigkeit des Weges innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen Spielplatz
und Parkanlage ist gemaR der textlichen Festsetzungen 7.1 und 7.2 die
bauliche Ausfiihrung mit einer wassergebundenen Decke. Die Festsetzung
dient der Verringerung der Fldchenversiegelung sowie einer gréRtmagli-
chen Versickerung des Oberfldchenwassers.

Mit der Errichtung des Weges knnte ein ehemals vorhandener FulBweg
(der Kirchweg) wiederbelebt werden. Um den Zugang zur St. Georg —
Strale zu ermdglichen, miikte die zugemauerte Offnung in der Kirchmau-
er an der Grenze zu Flurstiick 43 wieder gedffnet werden. Um zu verhin-
dern, daR Kinder von der Griinfliche aus ungehindert auf die Fahrbahn
der St. Georg — Str. gelangen, ist gegebenenfalis ein Schutzgitter auf dem
Fudweg aufzustellen. Dieser Weg kann in das Wegesystem der Stadt
eingebunden werden, z.B. durch Weiterfiilhrung zu den Kimmereiteichen
oder zum Nachtweidenweg.

Eine Fldchenfestsetzung fiir den Weg ist nicht erfolgt, da der optimale
Verlauf zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bestimmt werden soll und
Wege zum Wesen von Parkanlagen und Spielpldtzen gehdren. Elne Fl&-
chenfestsetzung ist daher entbehrlich.

Im nérdlichen Straienseitenraurn der Gardelegener StraRe ist ein kombi-
nierter Ful3- und Radweg einzurichten.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit auf der Gardelegener StraRe ist die
Zahl der Grundstiicksausfahrten mdéglichst gering zu halten. Dieses ist
méglich, da die meisten angrenzenden Grundstiicke Uber die Stichstra-
Ren erschlossen werden kdnnen. Diese Abschnitte werden daher als Be-
reiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Hierdurch kann die Gestaltung
des Strafenseitenraumes der Gardelegener Strafle, in dem eln FuBweg
oder kombinierter FuB- und Radweg, Pkw-Stellplitze und Baumpflanzun-
gen geplant sind, weitgehend unbeeinirichtigt von Grundstitcksausfahrten
erfolgen.

In den Einmiindungsbereichen der Planstraken A, B und C in die Gardele-
gener Stralte werden aus Griinden der Verkehrssicherheit Sichtfelder fest-
gesetzt. Aufgrund der zuldssigen Geschwindigkeit in der Gardelegener
StraBe (50 km/h) und der Knotenpunktformen (Anliegerstr./Anliegerstr.)
muB die Schenkelidnge der Sichtfelder mind. 60 m betragen. Innerhalb
der festgesetzten Sichtfelder sind Anpflanzungen, bauliche Anlagen und
sichtbehindernde Nutzungen, die mehr als 80 ¢m Uber die Fahrbahnober—
kante hlnausragen unzulAssig.

Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt

_Sichtfelder
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8. Emissionen / Immissionen, Altlasten

Das Gebiet unterliegt Beeinflussungen durch Verkehrsldrm und Gewerbe- Vorbelastung/Immis-

ldrm. Diese werden hervorgerufen durch den Straenverkehr auf der St.
Georg — Strale und der Gardelegener Stralle sowie die anséssigen Be-
triebe in dem Gewerbegebiet stdiich der ehemaligen Bahnanlage. Der
geringste Abstand -zwischen einem Allgemeinen Wohngebiet und einer
hestehenden Gewerbefldche betrdgt ca. 75 m. Zwischen den Allgemeinen
Wohngebieten und den Gewerbeflichen befindet sich ein Baufeld mit
gemischter Bebauung, das eine abschirmende Wirkung gegeniiber dem
Gewerbeldrm ausiibt,

Bei der Betrachtung der Schallsituation im Plangebiet sind neben den.zur
Zeit bestehenden Emissionen auch die Entwicklungsmdglichkeiten der
vorhandenen -und hinzukommenden Betriebe, insbesondere hinsichtlich
der Nachtarbeit, zu beachten.

Entsprechend der Vorgaben des Flichennutzungsplans der Stadt Salzwe-
del und des Entwurfs des Einfachen Bebauungsplans ,Gardelegener Stra-
Be" sind die Wohnbereiche als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Nach
DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 /3/ sind den Allgemeinen Wohngebieten Ori-
entierungswerte fur den Beurteilungspegel von 55 dB(A) am Tage und 40
dB(A) in der Nacht bei Gewerbeldrm zuzuordnen. Bei Verkehrsldrm be-
tragt der Nachtwert 45 dB(A).

Um die Beeinflussung der Allgemelnen Wohngebiete durch den Gewer-
beldrm zu ermitteln wurde 1995 ein Schalltechnisches Gutachten vom
TOV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V. erstellt (sieche Anlage 2: Schalitechni-
sches Gutachten, Auszug). In mehreren Varianten werden hier die Auswir-
kungen auf die Immissionssituation in den Allgemeinen Wohngebieten
untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daB am Tage die Orientierungs-
werte fiir Allgemeine Wohngebiete bei nahezu uneingeschrinkter Indu-
strienutzun% (entspricht einem flachenbezogenen Schalleistungspegel von

-70 dB(A)Ym") eingehalten werden kdnnen. Bei Nacht werden die Immissi-

onsrichtwerte dann jedoch um 5 bis 10 dB tiberschritten.

Eine wirksame Verbesserung wird erzielt, wenn den Eingeschrinkten In-
dustriegebieten ein flachenbezogener Schalleistungspegel zugeordnet wird
(siehe Anlage 2: Schalllechnisches Gutachten, Auszug). Hierbei entspre-
chen die G| 0, 1, 3 und 5 des Gutachtens dem Gles in dem einfachen Be-
bauungsplan und die Gl 2, 4und 6 dem Gle,. Bei einem flidchenbezogenen
Schalleistungspegel von 55 dB(A)/m? in der Nacht (nur eingeschrinkt als
Gl nutzbar) kann der Beurteilungspegel an der Grenze der WA rechne-
risch auf kleiner 45 dB(A) gedriickt werden. Bei einem flichenbezogenen
Schalleistungspegel von 50 dB{AYm2 in der Nacht liegt der Beurtei-
lungspegel in allen Allgemeinen Wohngebieten in dem Bereich kleiner 40
dB(A).

in Abhéngigkeit von der Entfernung zu den Allgememen Wohngebxeten
werden in den Eingeschrédnkien Industriegebieten des einfachen Bebau-
ungsplans daher folgende Werte fiir den flichenbezogenen Schallei-
stungspegel festgesetzt (textliche Festsetzung 3.):

- Gley: 65 dB(A) tags und 52,5 dB(A) nachts und
- Gle,: 67,5 dB(A) tags und 55 DB(A) nachts.

Diesen Festsetzungen hat das Staatliche Umweltamt in selner Stellung-
nahme vom 04.06.1997 zugestimmt.

Da der Einfache Bebauungsplan Nr. 10-92e Gardelegener StraBe -
Windmiihlenbreite schon zweimal dffentlich ausgelegen hat und die Tré-

i

sionen

Bauleitplanung im
Gebiet

Gewerbeldrm




o

Bebauungsplan Gardelegener Stralle — WindmUhlenbreite, Februar 1999

16

ger offentlicher Belange beteiligt wurden, hat er einen Stand nach § 33
BauGB erlangt. Das bedeutet, daR geplante Vorhaben innerhalb der ein-
geschrénkten Industriegebiete nur zuidssig sind, wenn sie den Festsetzun-
gen des zukilnftigen Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

Das Bestandsgewerbe ist hiervon nicht beriihrt. Da dieses aber die vor-
handene Wohnbebauung innerhalb der Mischgebiete berlicksichtigen muB
ist davon auszugehen, da® eine Beeintrichtigung der Allgemeinen Wohn-
gebiete nicht erfolgt. Die Orientierungswerte in den Mischgebieten liegen
Zwar um 5 dB(A) Uber denen in Allgemeinen Wohngebieten. Aufgrund der
gréBeren Entfernung und der abschirmenden Wirkung der Geb#ude inner-
halb des Ml tritt jedoch bis zur Grenze der WA eine Reduzierung um min-
destens 5 dB(A)ein. :

Eine weitere Verbesserung kann durch die Errichtung einer L&rmschutz-
anlage auf der Fléiche der stillgelegten Bahnstrecke erreicht werden, aller-
dings nur bei Emissionsquellen, die deutlich unterhalb der Oberkante des
Walls liegen, z.B. Ldrm von Kraftfahrzeugen. Bei héher gelegenen Emis-

sionsquellen, z.B. auf einem Hallendach, tritt nahezu keine Ldrmminde- '

rung ein, wenn die Ldrmschutzanlage nicht hoher als 5 m errichtet wird,
Hier ist aktiver Schallschutz an der jeweiligen Emissionsquelle, z.B. durch
Einhausung, sinnvoller.

Eine Einschrénkung der bestehenden Betriebe (iber das bereits bestehen-
de MaR hinaus ist durch die neue Wohnbebauung nicht gegeben.

Auf die Larmsituation an der St. Georg — Strafe soll nicht weiter einge-
gangen werden, da es sich um eine vorbelastete Bestandssituation handelt
und nur wenige Mdéglichkeiten der baulichen Verdichtung an der StraRe
bestehen. ;

Um den EinfluR des Verkehrs der Gardelegener StrafRe, darunter der Ge-
werbeverkehr, auf die vorhandene und geplante Wohnbebauung an der
Gardelegener Strate zu ermilteln, wurde 1996 ein weiteres Schalltechni-
sches Gutachten als Anhang erstellt (einzusehen bei der Stadt Salzwedel,
Stadtplanungs- und Entwickiungsamt). Folgende Werle fiir den Beurtei-
lungspegel wurden als Ergebnis aus dem Offentlichen Verkehrsaufkom-

-men, einschlieRlich des gewerblichen Verkehrsaufkommens, errechnet:

LramTage = 61,0 dB(A),
Lrin der Nacht = 52,2 dB(A)

Die ermittelten Werte fiir den Beurteilungspegel liegen deutlich iber den
Crientierungswerten der DIN 18005 (55/45 dB(A) bei Tag/Nacht).

Gegen die Verkehrszihlung vom Juli 1994, die dem Gutachten zugrunde-
liegt, sind folgende Kritikpunkte vorzubringen:

- Der Standort der Zdhlung (BergstraRe) liegt beziiglich der Allgemeinen

- Wohngebiete unglinstig, da er einen betrichtlichen Anteil Verkehr be-
inhaltete, der gar nicht bis zum Immissionsort gelangt; z.B. von und zu
den Wohnbereichen Windmiihlenbreite und StraBe der O.d.F. usw.

- Danur1,5 h gezahit wurde, ist z.B. der LKW-Anteil sehr hoch ausge-
fallen. .

Daher wurde am 22.07.88 emeut {iber einen Zeitraum von 12 Stunden
gezdhlt. Der Standort der Zéhlung liegt an der Einmiindung der Gewerbe-
straBe in die Gardelegener Strae. Auf der Grundiage der Zihlergebnisse
wurde ein DTV von 1107 Kfz/24h und ein mittlerer Lkw-Anteil von 2,2%
am Tage ermittelt. Nachts wurde ein Lkw-Anteil von 3 % gem#R DIN
18005, Teil 1, Beiblatt 1 in Ansatz gebracht. Folgende Werte fiir den Be-
urteilungspegel wurden als Ergebnis aus dem 6ffentlichen Verkehrsauf-
kommen, einschliellich des gewerblichen Verkehrsaufkommens, errech-
net (siehe : Anlage 3: Uberschlégliche Berechnung der Ldrmimmissionen)

Verkehrsldrm
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Lram Tage 57,12 dB(A),
Lr in der Nacht 49,6 dB(A).

in der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte um 2,1 / 4,6 dB(A) bei Tag
/ Nacht besteht ein Konflikt, der im Bebauungsplan zu I§sen oder zu ver-
bessern ist. MaRnahmen des aktiven Schallschutzes zur Verbesserung der
Immissionssituation im Gebiet, z.B. Lirmschufzwand und/oder --wall,
kommen aufgrund der Kleinteiligkeit des Gebietes und der stédtebaulichen
Situation (innerstédtischer Standort an einer vorhandenen, iberwiegend
mit Wohnh#usern bebauten Strafte) nicht in Betracht. Bei VergréiGerung
des Abstandes zur Gardelegener StraRe ginge mindestens eine Bautiefe
verioren, was eine sehr ungiinstiges Verhéitnis zwischen ErschlieBungs-
aufwand und Bauland zur Folge hitte.

Eine Einstufung des Gebietes als Mischgebiet kommt ebenfalls nicht in
Betracht, denn sie stiinde einerseits im Widerspruch zu den Vorgaben der
vorbereitenden Bauleitplanung und entspréiche andererseits nicht der vor-

H

aussichtlichen Nutzung, namlich dem allgemeinen Wohnen. Um den Kon- |

flikt zu lésen kommen daher nur Ma3nahmen des passiven Schallschut-
zes in Betracht.

Entsprechend der Einteilung der DIN 4109 Teil 6 (Schallschutz im Hoch-
bau) sind die Aligemeinen Wohngebiete 5 — 12 (WAs bis WAy;) dem
Larmpegelbereich | (56 — 60 dB(A)) zuzuordnen. Wegen der geringen
Tiefe des Plangebietes ist es nicht sinnvoll, zwischen den &uleren und
inneren Allgemeinen Wohngebielen zu differenzieren, obwohl der Beur-
teilungspegel im Inneren (WAS5 — WABS) aufgrund des grReren Abstandes
und der abschirmenden Wirkung der duBeren Bebauung namrllch niedri-
ger ist.

Fiir die AuBenbauteile der zukiinftigen Wohnbebauung ist demnach ein
resultierendes Schallddmm-Ma3 des GesamtauRenbautells (AuBenwand,
Fenster) von 30 dB erforderlich. In der textlichen Festsetzung 5. Passiver
Ladrmschutz 1. Satz ist die Einhaltung dieses MaBes fesigesetzt, Diese
Schallddmm-MaRe werden bei normaler Bauausfiihrung sowie unter Be-
achtung der Wérmeschutzverordnung eingehalten.

Die schallddmmende Wirkung der AuRenbauteile verringert ihre Wirkung,
wenn z.B. nachts bei offenem Fenster geschlafen wird. In diesem Fall ist
eine Reduzierung erreichbar, wenn die abschirmende Wirkung des jeweili-
gen Gebiudes genutzt wird und die Ruherdume an der dem Emissionsort
abgewandten Seite angeordnet werden. Daher setzt der Bebauungspian in
Pkt. 5., 2. Satz der textlichen Festsetzungen fest, daB ... schutzbedtirftige
Réume, insbesondere die Schlafrdume, auf der dem Emnssuonsort abge-
wandten Seite ...* anzuordnen sind. Das bedeutet flir die Wohngeb&ude
innerhalb der WAs bis WA, die Anordnung der Schlafrdume auf der
Nordseite.

Fur den Aufenthalt im Freien ist nur bedingt eine Verbesserung der beste-
henden Situation zu erreichen. Hier ist auf die larmabschirmende Wirkung
der Gebiude bei der Anordnung bestimmter Freibereiche, z.B. des Sitzbe-
reiches, zu verweisen.

Eine wesentliche Reduzierung des Verkehrslarms kénnte erreicht werden,
wenn die zuldssige Geschwindigkeit auf der Gardelegener Strale im Ab-
schnitt zwischen Einmiindung Windmihlenbreite und Pohl auf 30 km/h
begrenzt wird. Die Reduzierung wiirde nach der DIN 18005, Belblatt 1 ca.
9 dB(A) betragen.

Weiterhin ist zu uberlegen ob der gewerbliche Verkehr auf Iange Sicht
nicht anders gefiihrt werden sollte. Auf der Fldche der stillgelegten Bahnli-
nie kénnte neben der Larmschulzanlage auch eine Sammelstrale fir die
gewerblichen Anlieger errichtet werden. Damit wére eine wesentliche Ent-

Passiver Liarmschutz

Verkehrsorganisato-
rische und verkehrs-
planerische Mafnah-
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lastung der Giberwiegend von Wohnbebauung umgebenen Gardelegener
Stralle verbunden.

Die Allgemeinen Wohngebiete 5 — 12 (WAs bis WA4;) werden als Figchen
fdr Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes — Immissionsschutzgesetzes festgesetzt, Die innerhalb
der Fidche geltenden Festsetzungen betreffen, wie oben er#utert, das
resultierende Schallddmm — MaBR der AuBenbauteile und die Grundrig-
anordnung schutzbediirftiger R&ume in den Wohnungen / Wohnh3usern.
Es handelt sich um bauliche und sonstige technische Vorkehrungen im
Sinne des § 9 (1) Nr. 24 BauGB.

Aufgrund der durch Gewerbe und Verkehr verursachten Emissionen kann
es innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 'an dem innerstidtischen
Standort zu Uberschreitungen der Orientierungswerte um bis zu 5 dB
kommen. Durch MaRBnahmen des passiven Schallschutzes kdnnen diese
Uberschreitungen im Geb&udeinneren kompensiert werden. Um fur den
Freiraum die gleiche Verbesserung zu erreichen wéren aktive Schall-
schutzmaBnahmen, wie Larmschutzanlagen oder gréRere Abstéinde, er-
forderlich. Dieses hétte jedoch eine wesentliche Verschlechterung des
Stadtbildes zur Folge oder wiirde das Gebiet aufgrund der geringen Ge-
samtgréfie in Frage stellen. Eine vollstindige Konfliktidsung hinsichtlich
der Immissionssituation Im Freien ist daher nur fir Teilbereiche der
Grundstiicke zu erreichen. Da die Uberschreitungen in den ibrigen Berei-
chen jedoch relativ gering sind und nicht iiber das Ma von 5 dB hinaus-
gehen, sind die damit verbundenen Einschrinkungen fiir die zukiinftigen
Nutzer zumutbar.

Eine Beeintrdchtigung der bestehenden Gewerbebetriebe (iber das bereits
bestehende, im Einfachen Bebauungsplan festgesetzte MaR hinaus erfoigt
durch die geplanten Allgemeinen Wohngebiete nicht. Die Reglementie-
rungen des Gewerbes in dem Einfachen Bebauungsplan sind auch auf-
grund der bestehenden Wohnnutzung in den Mischgebieten erforderlich.

Auf die Belange des Gewerbes in den eingeschrénkten Industriegebieten
und des Wohnens in den Aligemeinen Wohngebieten ist gegenseitig
Rucksicht zu nehmen. .

8.1 Altlastenverdachtsfliche

Am n&rdlichen Rand von Flurstiick 48 (Ecke St. Georg-Sir. / Windmithlen-
breite) befand sich eine Tankstelle. Die Flache ist im Altlastenkataster des
Landes Sachsen — Anhalt MDALIS mit folgendem Emtrag erfaidt:

- 9109 ehemalige Tankstelle.

Da die Fidche nicht fiir eine Bebauung vorgesehen ist, ergeben sich fiur
die Planung keine unmittelbaren Auswirkungen. Akute Gefdhrdungen be-
stehen nicht. Im Falle einer Inanspruchnahme fiir TiefbaumaRnahmen ist
eine vorherige Untersuchung erforderlich.

Fldchen fiir Vorkeh-
rungen zum Schutz
vor schidlichen Um-
welteinwirkungen

Abwigung
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9. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitét, Wasser, Gas und ggf. ande- Energie, Wasser, Gas
ren Medien erfolgt liber die jeweiligen Versorgungstréger.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Trasse fiir Elektrokabel, 2 x 15 kV — Kabel,

15 kV, die in nord-siidlicher Richtung zwischen St. Georg-Strafie und Gar- Leitungsrecht

delegener Strale durch die Wohngebiete und dann in ost-westlicher

Richtung parallel zur Gardelegener Strale veriduft. Die Kabel befinden

sich in unterschiedlicher Rechtstrdgerschaft, je einmal Stadtwerke Salz-

wedel GmbH und EVM AG. Die Trasse berithrt die Flurstiicke 40, 41 und

43. Zur Sicherung der Kabeltrasse wird sowohl im Bereich der Nord-Siid-

Querung als auch im Bereich der Gardelegener StraBe zwischen Plan-

straBe A und B ein 2 m breites Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs- i

triger festgesetzt. Eine Verlegung der Kabel auf dem nord-stdlich ver- [j
|

Jaufenden Abschnitt in den dffentlichen Verkehrsraum (PlanstraBe B) wird
empfohlen. X i
Innerhalb der Fldchen, auf denen ein Leitungsrecht festgesetzt ist, muB : B
der freie Zugang gewdhrt sein und alle Nutzungen unterbleiben, die die i
Leitungen beschidigen kdnnen, z.B. das Ermichten von Z3unen und das "I
Pflanzen von Baumen.

Im Straltenseitenraum der Gardelegener StraBe verlduft eine Gasleitung Gas
PE 225. '

|
Das Plangebiet wird an das zentrale Abwassernetz der Stadt Salzwedel Abwasser i!1
angeschlossen. |
Das anfallende Oberflichenwasser ist gem. Wassergesetz des Landes Oberflichenwasser |
Sachsen — Anhalt auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. |
Dies geschieht auch, um die Beeintrdchtigung der Schutzgiiter Boden und
Grundwasser durch das Vorhaben zu minimieren, Das schidlich belastete I
Oberfldchenwasser ist abzuleiten.. Aufgrund der geringen Breite der Er- Bl
schliefungsstraRen im Gebiet sowie der Verunreinigungen bei Berlthrung }‘
mit den Verkehrsfldchen wird eine Versickerung des auf 6ffentlichen Ver- |

kehrsfldchen anfallenden Oberflaichenwassers in der Regel nicht méglich

sein. Eine Ausnahme kann der Platzbereich der Planstrake B bilden, da

dieser weitraumiger ist und evil. Gber unbefestigte Bereiche, die sich zur ;
Versickerung eignen, verfigt. ‘ ‘
Die Entsorgung des Mills und der Weristoffbehalter erfolgt iiber die Tra- Mill ' ’
ger der Entsorgung. Im Falle der Bildung von Grundstiicken, die nicht an |
Offentlichen Verkehrsflachen liegen, sind die dort anfallenden Mill- und \
Wertstoffbehditer, andere vergleichbare Sammelgliter sowie Sperrmiill |
zum Zwecke der Erfassung zu den &ffentlichen Verkehrsflichen zu I
schaffen. I
|

Innerhalb des Plangebietes bestehen &ffentliche Griinfischen mit den
Zweckbestimmungen Parkanfage, Spielplatz und Biotopschutzfliche. ]
Die 6ffentlichen Griinflachen dienen gleichzeitig als Kompensationsflé- -
chen zum Ausgleich des durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffs in die :
Belange von Natur und Landschaft. ' Pl

Bei der Parkanlage handelt es sich um den ehemaligen Friedhof der Parkanlage 1
Kirchgemeinde St. Georg. Auf der Fldche befindet sich wertvoller Baum- o

|

| | |

10. - Offentliche Griinflichen 2
. : g

bestand, der das gesamte Umfeld gestalterisch aufwertet (Abbildung 4: i
Biotoptypenkarte Teilfliche 1), Da die Fldche &ffentlich nicht zugénglich m
ist und sich zudem hinter einer Friedhofsmauer befindet, ist die Erlebbar- §
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keit der Fl&che beschrankt., Mit der Festsetzung als &ffentliche Griinfiiche
ist das stddtebauliche Ziel verbunden, die Fliche fiir die Allgemeinheit zu
dffnen und fur die Erholung nutzbar zu machen. Damit wird eine wesentli-
che ErhShung der Wohnumfeldqualitat fiir die Bewohner der Aligemeinen
Wohngebiete aber auch die librigen Anwohner angestrebt,

Gleichzeitig ergibt sich durch die Offnung der Flache die Mdglichkeit fir
eine durchgehende Wegeverbindung zwischen Gardelegener StraRe und
St. Georg — Strae. Um den Eingriff in die Belange von Natur und Land-
schaft, in diesem Fall Bodenversiegelung und Unterbrechung der Versik-
kerung, gering zu halten ist festgesetzt, dak Wege innerhalb der Parkan-
lage nur mit wassergebundener Decke zuldssig sind (siehe Textliche Fest-
setzung 7.1, 1. Satz). Diese Art des Wegebaus erméglicht eine sehr orga-
nische Filhrung des Weges unter Beriicksichtigung des Bestandsgriins.
Entlang des Weges wére die Einrichtung von Verweilbereichen wiin-
schenswert.

-Zur Erhaltung der parkarﬁgén‘ Situation ist es erforderlich, daf rechizeitig

junger Baumbestand nachgezogen wird. Der vorhandene Baumbestand,
iiberwiegend Eichen und Eschen, ist bereits sehr alt und daher potentiell
gefdhrdet. Der Bebauungsplan setzt daher fest, daR innerhalb der Fisiche
mindestens 5 Eichen und/oder Eschen in der vorgegebenen Qualitit zu
pflanzen und zu erhalten sind (siehe Textliche Festsetzung 7.1, 2. Satz).
Die Baumpflanzungen dienen neben dem gestalterischen Anliegen auch
der Kompensation des durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffs.

Die &ffentliche Griinfliche ist gleichzeitig als Fliche zum Anpffanzen
und fiir die Erhaltung von Laubbdumen und —striuchern festgesetzt.
Hierdurch ist auch sichergestellt, daf der vorhandene Baum- und
Strauchbestand zu erhalten ist.

Zwischen den Aligemeinen Wohngebieten und der Parkanlage ist ein 6 —
12 m breiter und ca. 34 m langer Streifen freigehalten, der neben der We-
geverbindung auch fir die Errichtung eines Spielplatzes genutzt werden
soll. Hinzu kommt ein ca. 12x20 m groRer Bereich des ehemaligen Fried-
hofs. Die insgesamt ca. 560 m? groRe Fléache ist als Spielflache fiir Kin-
der vorgesehen. Die Flache wird als ausreichend erachtet, da dem Spiel-
bediirfnis der Kinder auch auf andere Weise in dem Gebiet Rechnung
getragen wird. So weisen die PlanstraRen, insbesondere die Platzberej-
che, die Qualitét von SpielstraBen auf. Hinzu kommt, dag die Bebauung
Uberwiegend Einfamilienhausbebauung sein wird, und dem Spielbedtirfnis
der Kleinkinder auf den Grundstlicken entsprochen werden kann.

Der durch die Griinfldche filhrende Weg ist analog zu dem Wég in der
Parkanlage mit einer wassergebundenen Decke auszufiihren (siehe
Textliche Festsetzung 7.2, 1. Satz).

Zur Begrlnung der Flache und vor allem als Schattenspender fur die
Spielbereiche sind innerhalb der Fliche mindestens 3 Hainbuchen sowie 3
Gehdlzgruppen in der festgesetzten Anzahl und Qualitét zu pflanzen und
zu erhalten (siehe Textliche Festsetzung 7.2, 2. Satz).

Die &ffentliche Griinfliche ist gleichzeitig als Fl§che zum Anpflanzen
und fiir die Erhaltung von Laubbdumen und -strduchern festgesetzt,

Die sldlich des Nachtweidenweges gelegene Wiese auf Flurstlick 117/11,
Tellfldche 2 des Geltungsbereichs, wird zur Kompensation des durch den
B-Plan vorbereiteten Eingriffs herangezogen, weil eine ausreichende
Kompensation innerhaib des Gebietes (Teilfliche 1) nicht erbracht werden
kann. Mit der Festsetzung als Biotopschutzfldche soll der Bestand ge-
schitzt und ein weiteres Vordringen baulicher Nutzungen, wie z.B. Gewer-
be, in diesen Bereich vermieden werden. Die Festsetzungen gem. textli-
cher Festsetzung 7.3 dienen der Qualititserhdhung der Fliche. Durch das

Spielplatz

Biotopschutzfliiche
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Anpflanzen eines Feldgehdlzes an der Grenze zu dem bestehenden Ge-
werbebestrieb soll der Sichtschutz verbessert und damlt gleichzeitig das
Landschaftsbild aufgewertet werden. Die ca. 600 m? groRe Fliche, inner-
halb der das Feldgeholz angepflanzt werden soll, ist gleichzeitig als Fl4-
che zum Anpflanzen von Laubbdumen und -striuchern festgesetzt.

11. Wasserflaichen und Flichen fiir den Hochwasser-
schutz

11.1 Wasserflichen

Der bestehende Graben auf den Flurstiicken 74/59 und 69/60 stellt ein
Gewdisser 2. Ordnung gem, Wassergesetz Sachsen — Anhalt dar. Er milin-
det in die Jeetze. Die Einbeziehung in das Plangebiet, Teilfliche 2, erfolgt
mit dem Ziel, MiBsténde innerhalb der Flache, z.B. das Anpflanzen von
Nadelgehdlzen, zu beseitigen.

11.2 Uberschwemmungsgebiet

Nach Mitteilung des Umweltamtes des Altmarkkreises Salzwedel, Sach-
gebiet Wasserwirtschaft, reicht das Uberschwemmungsgebiet der Jeetze
in dem betreffenden Abschnitt bis an die Bahnflache heran. Der innerhalb
des Plangebietes gelegene Teil (Teilfliche 2) wird daher In nachrichtlicher
Ubernahme als Uberschwemmungsgeblet gekennzeichnet,

12, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Als Fliche zum Anpflanzen von Laubbdumen und —striuchern wird
eine ca. 600 m? grolRe Teilfliche der Biotopschutzfliche auf Flurstiick
111/11 festgesetzt. Innerhalb der Fldche sind 6 Solitdre und 40 Heister der
festgesetzten Arten und Qualitdten gem. Pkt. 7.3 der textlichen Festset-
zungen anzupflanzen. Die MaBnahme dient der Eingriffskompensation,
dem Sichtschutz (der Landschaft vor dem angrenzenden Gewerbebetrieb)
und der Verbesserung des Landschaftsbildes. Hierdurch wird den planeri-
schen Vorgaben des Fidchennutzungsplanes und des Landschaftsplanes
entsprochen.

Aufgrund des wertvollen Gehbizbestandes wird der iiberwiegende Teil des
Pfarrhofes sowie die bestehende, in die Fliche des Allgemeinen Wohnge-
bietes 5 (WAs) hinein reichende Hecke als Fldche filr die Erhaltung von
Bidumen und Strduchern festgesetzt (siecheAbbildung 4: Biotoptypenkarte
Teilfliche 1). An der Erhaltung des Baumbestandes sowie der Hecke be-
steht ein Gffentliches Interesse, da sie den Charakter der Allgemeinen
Wohngebiete sowie der Umgebung prégen. AuBerdem dient die Erhaltung
der Minimierung des Eingriffs. Eine Uberbauung der Flichen mit Neben-
anlagen und baulichen Anlage ist nur in dem Umfang zuldssig, wie der
Kronen- und Wurzelbereich der Gehoize nicht geschédigt wird,

Die offentlichen Griinfldchen’Parkanlage und Spielplatz sind gieichzeitig
als Fldchen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Laubb&dumen
und —strduchern festgesetzt. Die Festsetzung dient sowohl der Erhaltung
der Laubgehdlze auf den betroffenen Teilen der Flurstiicke 40 und 41 als
auch der Neubepflanzung geméaR der textlichen Festsetzungen 7.1 und
7.2. Fir den Erhalt der Laubgehdlze stehen stidtebauliche und 6kologi-
sche Griinde. Durch die Anpflanzungen wird ein Beitrag zur Kompensation

Flachen zum An-
pflanzen von Laub-
baumen und ~striu-
chern

Fldchen fiir die Erhal-

tung von Baumen
und Strduchern

Flichen zum An-
pflanzen und fiir die
Erhaltung von L.aub-
b&umen und -
striduchern
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geleistet und die langfristige Erneuerung des Gehblzbestandes gesichert.
Die Gehdlzanpfianzungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldchen gem. Gehdlzanpflanzungen
der iextlichen Festsetzung Nr. 6. werden mit folgenden stidtebaulichen
und dkologischen Zielsetzungen festgesetzt:
- Verbesserung der inneren Durchgriinung der Allgemeinen Wohnge-
biete (PlanstraRen A - C),
- Gestalterische und Okologische Aufwertung des Stralenraumes der
Gardelegener Strake sowie des Nachtweidenweges,

- Kompensation des durch die Planung vorbereiteten Eingriffs.

13. Regelungen fiir den Denkmalschutz

Innerhalb des. Plangebietes befindet sich ein denkmalgeschiitztes Objekt,
das Kirchengebdude St. Georg. In nachrichtlicher Ubernahme aus der
Kreisdenkmalliste ist es als Einzelanlage, die dem Denkmalschuiz un- .
terliegt, gekennzeichnet.
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14. Natur und Landschaft

Zur Erfassung der Pflanzen- und Tierwelt im Untersuchungsgebiet wurde
eine flichendeckende Kartierung der Biotoptypen nach dem Kartierschliis-
sel fur Biotoptypen in Niedersachsen (NLO 1994) durchgeftihrt. Die Erhe-
bungen fanden Sommer 1998 statt. Die Dokumentation des Bestandes auf
den Kompensationsflichen ,Nachtweidenweg* erfolgt gesondert in der
Anlage.

SIEDLUNGS- UND NATURRAUMLICHE SITUATION : ‘

Das Plangebiet liegt im sid#stlichen Stadtgebiet von Salzwedel, zwischen
der Jeetze und der B 71 / B 248, Das nattirliche Gelénde steigt von der
Jeetze (ca. 20 m {.NN) bis zum Windmiihlenberg (ca. 31m G.NN) konti-
nuierlich an, das Plangebiet liegt bei ca. 21,5 m bis 23,5 m i.NN. Flie-
gewdésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Grundwasserstand ist
ungefdhr dem Wasserstand der Jeetze angepaRt, so daR im Plangebiet

Beschreibung und
Bewertung von Natur
und Landschaft

mit einem Grundwasserflurabstand von ca. 2 bis 3 m zu rechnen ist. Die °

unbebaute Fidche von ca. 2,5 ha innerhalb der Siedlung stellt einen sied-
lungsklimatischen Ausgleichsraum von relativ geringer GréRe dar.

Die vorhandenen Biotopstrukturen setzen sich zusammen aus einer Ak-
kerfliche und Garten unterschiedlicher Nutzungsintensitit. Die Garten
bilden ein kleinflichiges Mosalk aus Obstbaumstrukturen, Grabeland,
Ruderalfluren und Gras- und Staudenfluren. '

Herausragende Bedeutung fiir das Ortsbild hat der Baumbestand auf dem
Geldnde der St. Georg Kirche. Dominant ist hier eine Eiche unmitteibar
siidfich der Kirche, eine Baumgruppe aus Buchen, Linde und Eichen und
Eiben nordlich bzw. nordwestlich der Kirche und eine Baumgruppe mit
Eichen und Eschen 6stlich der Kirche. Zu der Ackerfliche und den Garten
wird der Kirchhof begrenzt durch eine Baumhecke aus iiberwiegend Hain-
buchen. ’

Lage und Abgrenzung der erfaten Biotoptypen und des Baumbestandes
sind der Abbildung Biotoptypenkarte Teilffiche 1 zu entnehmen.

Fiir das Stadtgebiet von Salzwedel gilt die Baumschutzsatzung vom
11.09.19986, fiir die angrenzenden unbebauten Flichen gilt die Baum-
schutzverordnung des Altmarkkreises vom 01.09.1995.

Durch die Planung sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht be-
troffen. :

bestehende Raum-~
nutzungen und
Schutzfidchen
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Abbildung 4: Biotoptypenkarte Teilfliche 1

Ei Stieleiche

Ei(s) Siuleneiche

Bi Saidbirke

Es Esche

Fi Flieder

L Linde

Eib Eiba

Bu Blutbuche

Hb Hainbuche

3]} Uime

Ch Obsthaum

We Weide

wd Weildorn

Ah Kugelahorn
1 Pa Pappel

Biotoptypen nach NLO, 1994

O Einzelbaum, Baumbestand (mit Artangabe)

C:Q Baum- bxw. Strauchhecke

AS Sandacker

UR Ruderafflur

UH Gras- und Staudenflur

PH Hausgarten

PHO Obstgarten

PHO (b} Uberwiegend brachliegende Gérten mit

‘ kleinfidchigern Mosaik aus Grabeland, verwilderten

Cbstbdumen, Gras- und Staudenfluren,
befestigten und unbefestigten Wegen

PKG Grabeland

PZ Grinanlage mit aaltem Baumbestand

OB Uberwiegend bebaute Fliche

ovs Stralte

dominierende Baumarten

ﬂ Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

-Altmarkkreis Salzwedel
Stadt Salzwedel

Bebauungsplan
Gardelegener Str, / Windmiihlenbreite

Abb. 4;  Blotoptypenkarte Tellfiiiche 1

M: 1:1.000 August 1998

Ekke Witt Stadtplanung Hauptstr. 19 29456 Hitzacker

Tel.: 0586211646 Fax: 05862/7877




Bebauungsplan Gardelegener Stralie — Windmihlenbreite, Februar 1999

25

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE ZIELE _

Im Landschaftsplan (Stand Nov. 1997) sind bezogen auf das Plangebiet
folgende Signaturen enthalten:

* Immissionsbelastung durch Bahn

* Gefdhrdung durch alte industriestandaorte

* ldrmempfindliche Bereiche

Der Landschaftsplan gibt zur ,Verdichtung im Bestand“ folgendes allge-

meines Leitbild (Auszug):

JAllgemeine Malnahmen zur Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe

* besonderer Schutz altgewachsener Baume,-

* Nutzungsauflagen flir Grundstiicke, insbesondere die Verwendung
standortgerechter, einheimischer Gehdlze ...,

. Versickerting der anfallenden Regenwasserdargebote ...,

*» [ach- und Fassadenbegriinungen”.

Fur das Plangebiet sind dariiber hinaus folgende landschaftspflegerische

Ziele zu nennen;

» Das Ensemble der GroRhdume um die Kirche aus Buchen, Eichen,
Eschen, Linden, Eiben ist zu erhalten. .

* Die Beriicksichtigung von Gehdlzbestanden bei der Grundstiicksge-
staltung ist wiinschenswert, ein komplettes Beseitigen der Gehdlze in-
nerhalb der Baugebiete zu Beginn der Bautatigkeiten sollte vermieden
werden,

+ Der Straenraum der Gardelegener Strale sollte durch GroRbaum-
strukturen gestaltet werden. :

Mit dem Bebauungsplan werden neue Baufldchen vorbereitet und bereits
bebaute Grundstiicke erstmals durch einen Bebauungsplan erfaft. Da-
durch ergibt sich fir die Anwendung der Eingriffsregelung eine Aufteilung
des Plangebiets (Teilflache 1} in:

* Fldchen, die bereits bebaut sind, und fiir die noch kein rechts-
kriftiger Bebauungsplan besteht

* Fldchen, die noch nicht bebaut sind und fiir die erstmals ein Be-
bauungsplan erstellt wird

Fiir Fldchen, die bereits bebaut sind, und fiir die noch kein rechts-
kréftiger Bebauungsplan besteht, ist zu priifen, ob durch die getroffenen
Festsetzungen weitere Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet wer-
den. Dies betrifit die Grundstiicke entlang der St.-Georg-Strae mit den
Hausnummern 94 bis 98 und 106 bis 114 sowie das Eckgrundstiick St.-
Georg-Str, / Windmiihlenbreite. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 ist
ein Eingriffstatbestand flr diese Fléchen nicht gegeben. Die Gardelegener
StraBe ist innerhalb des Flurstiicks 67 bereits ausgebaut, so dal auch hier
kein Eingriffstatbestand vorliegt,

Auf Flachen, die noch nicht bebaut sind und fiir die erstmals ein Be-
bauungsplan erstellt wird, ist zu unterscheiden, welche Flichen nach §
34 BauGB bebaubar sind, und welche Fldchen erst mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes bebaubar werden. Fiir die Gemeinbedarfsfliche
und das nordwestlich angrenzende Flurstiick 39 wird mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes eine weitere Bebauung ermdglicht, Diese vor-
bereitete Bebauung wiére auch ohne die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zuléssig. Eingriffe werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes

Festsetzung der Ein-
griffsflichen
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auf diesen Flachen also nicht vorbereitet. Durch die Festsetzung der Bau-
gebiete WA 5 bis WA 12, die Planstraen A, B und C, die Verkehrsflichen
besonderer Zweckbestimmung und die Verbreiterung der Verkehrsfliche
Gardelegener StraRe iiber das Flurstiick 67 hinaus werden Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet.

Folgende Aspekte der Vermeidung und Minimierung von Beeintrichtigun-

gen sind in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen:

* Die markanten Einzelbdume und Baumgruppen sind bei der Festset-
zung der Baugrenzen berlicksichtigt, so daR sie auerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen stehen; gleichzeitig sind sie Innerhalb
von Flachen fir die Erhaltung von Baumen und Striuchern erfaiit,

* Fuiwege innerhalb der bffentlichen Grlnfiachen sind in wassergebun-
dener Ausfithrung auszubauen. 7

* Inden Baugebieten ist die Zah! der Vollgeschosse auf hichstens zwei

Minimierung von Be-
eintrdchtigungen

beschrénkt. Damit werden Fermnwirkungen im Sinne von Beeintréchti- )

gungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die entstehenden Ge-
bdude vermieden,

Bei der Verwirklichung des Vorhabens sind weitere eingriffsmindernde
Mdaglichkeiten gegeben, die ‘auf dieser Planungsebene allerdings nicht
festsetzbar sind: )

e Verwendung von Natrium-Niederdruck-Dampflampen fir die Beleuch-
tung der Verkehrsfiiichen zur Verminderung der Beeintrichtigung
nachtaktiver Tierarten,

Ausbildung der Stellplatzfiichen als wassergebundene Decken, .
Schutz von Gehdizen (Krone, Stamm, Wurzelraum) im Bereich von
Baustellen entsprechend technischer Vorschriften, :

» Dach- und Fassadenbegriinungen zur Minderung negativer siediungs-
klimatischer Erscheinungen, )

s Berlicksichtigung bestehender Gehdlzstrukturen bei der Grundstiicks-
gestaltung.

NATURHAUSHALT

Mit diesem Bebauungsplan werden ca. 2 ha Baugebiete und ca. 0,25 ha
Verkehrsflichen neu festgesetzt. Die Baugebiete setzen sich zusammen
aus ca. 1,2 ha mit einer Grundfl&chenzahl von 0,3 und ca. 0,7 ha mit einer
Grundfldchenzahi von 0,4, jeweils zuziiglich Uberschreitungsmoglichkeiten
gemaR § 19 (4) BauNVO. Damit werden ca. 1,2 ha Flichenversiegelung
vorbereitef. ‘

Durch Versiegelung werden auf diesen Flichen simtliche Bodenfunktio-
nen (Produktions-, Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion) beeintrichtigt.
Aufgrund der Wechselwirkungen der landschaftsdkologischen Faktoren
untereinander sind dadurch die Faktoren Wasser (Grundwasserneubil-
dung, Wasserretention), Klima/Luft (kleinklimatische Veradnderungen) und
Arten und Lebensgemeinschaften ebenso betroffen.

ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Mit der Festsetzung von Wohngebieten werden ca. 2,3 ha eines von Gar-
tennutzung und Gartenbrachen dominierten Gebietes in ihrer optischen
Gestalt verdndert. Die Erhaltung der GroRBbaumstrukturen ist wichtig zur
Bewahrung der Eigenart des Gebietes. Fernwirkungen optischer Art sind
durch die Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse nicht zu erwarten.

Die Kompensation der vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt durch folgende EinzelmaBnahmen und Festsetzungen;

Verbieibende Beein-
tréchtigungen von
Natur und Landschaft

KompensationsmaR-
nahmen
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MABNAHMEN IN TEILFLACHE 1

* Anpflanzen von Bdumen innerhalb der Verkehrsflichen zur Gestaltung i
des StraBenraumes Gardelegener Strale und der ErschlieBungsstra- i

Ben,

* Anpflanzen von Bdumen innerhalb der Parkanlage zur Ergénzung des i
Baumbestandes, ' [

* Anpflanzen von Bdumen und Strauchern zur Gestaltung des Spielplat- [ |
zes. ‘ ‘

MABNAHMEN IN TEILFLACHE 2 sl
* Anpflanzen von Weiden innerhalb der Verkehrsfliche ,Nachtweiden- il
weg”, Entwicklung zu Kopfweiden, ' g
* Anpflanzen von B3umen und Strduchern innerhalb einer Teilfliche der
Griinfliche Biotopschutzfliche (parallel zum Nachtweidenweg), fha
* Entwicklung von Biotopstrukturen innerhalb der Griinfliche Bio- I
topschutzfliche nach dem Vorbild dort bereits bestehender Bio- .
topstrukturen, Gestaltungs- und Pflegehinweise siehe Anlage.

@]{ «0 KOSTEN DER KOMPENSATIONSMABNAHMEN f

Die geschatzten Kosten fir die KompensationsmaRnahmen, die den in- i
nerhalb dieses Bebauungsplanes vorbereiteten Eingriffen zugeordnet sind, |
werden sich incl. Flachenkauf auf ca, 70.000 DM belaufen. Pflegekosten
sind hierbei nicht berlicksichtigt. Die einzelnen Posten sind in folgender ’
Tabelle aufgefihrt.

Tabelle 1: Kosten der KompensationsmaBnahmen ' il

|
MaBnahme Posten Menge (Ein- Einzelpreis zugeordnete‘ - [
‘ heit) (DM) Kompen- e
geschitzt | |sationsmaB- “
nahmen ,
Kosten {DM)
Baumpflanzung (Verkehrsflichen) Einzelbdume* 19 Stk. 500 9.500 I'
li
@f'@ Gehdlzpflanzung (Parkanlage) Einzelbdume* 5 Stk. © . 500 2.500( ||
. - m,
‘ Gehdlzpflanzung (Spielplatz) Einzelbdume* 3 stk 500 1.500 i’ii
Gehdlzpflanzung* 9 Stk. 40 360 g
. : . 1
Gehblzpflanzung (Nachiweidenweg) Einzelbdume* - 26 Stk, 200 5.000 I
: il |
Biotopschutzflache _ Fléchenkauf 0,7 ha 50.000 35.000 o i
. Gehdlzpflanzung® 15 Stk. 500 7.500 ' - .
Riickbau pauschal 5.000
(Lagerplatz, Fundamente) : et
Ersipflege ~ pauschal 5.000 : il
|
Summe (gerundet auf Zehntausend) 70.000 ' il
| o y
*incl. Liefern, Pflanzen, Baumverankerungen, evil. VerbiRschutz, Fertigstellungspflege :i'i:
|
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BEWERTUNGSVERFAHREN Fldachenbilanz
Zur Bewertung der Bestandssituation und zur Herleitung der erforderlichen
KompensationsmaRnahmen wurde die ,Arbeitshilfe zur Ermitllung von

Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen in der Bauleitplanung* (1. Auflage

1996, Hrsg.: Nds. Stddtetag, im Folgenden ,Arbeitshilfe* genannt) ange-

wandt. Ein besonderer Schutzbedarf gem4B Liste Il der ,Arbeitshilfe” liegt

nicht vor, so dafl eine Fldchenbilanz auf die Standardberechnung be-

schrénkt bleiben kann.

In der Flichenbilanz sind nur die Fiichen, auf denen im Zuge dieser Pla-
nung Eingriffe in Natur und Landschaft neu vorbereitet werden, und die
festgesetzten Kompensationsflachen und -maRnahmen erfaRt. in Tabelle
2 werden entsprechend der ,Arbeitshilfe® Eingriffsflichenwert und Kom-
pensationsflachenwert einander gegeniibergestellt. Daraus wird der erfor-
derliche Kompensationsumfang auf der Grundlage der Standardberech-
nung abgeleitet. .

. Tabelle 2: Eingriff und Kompensationsbedarf

Teilfliche 1 ‘
EingrifisNache {ist-Zusland) |Biot.lyp [Flache (ha) W |Flachenwert HEingrirrsﬂéiche {Planung) Blot.typ |Flache {ha) W [Flachenwert
[t
Acker 0,70 1 0,70|[versiegeite Flache {WA, 1,20bax0,3+U} 0,54 0 0,00
Obslgarten/Grabeland 1,60 1 1,60||Restfiache (Garen) | Q.71 1 0,71
I [
Persiegelte Frache (WA, 0,7 1haxi);4+13)) 0,43 0 0,00
Restflache (Garlen) 0,35 1 0,35)
versiegelte Flache (Stralien) 0,19 [1] 0,00]
Restfiache {Begleitgrin) . 0,05 1 O.Uﬁ
zu pflanzende Geholze 36 Slk, 2 D,Ui"
1
Grinfidche Spielpfatz 0,03 1 0,02
Fidche gesamt (ha) 2,30| Flache gesamt (ha) 2,30
Flachenwert Eingriftsfiiche Gasamt 2,30"Flﬂchénwnrt Elngriffsfiiiche Gesamt 1,21
Ermlittlung des Kompensationsbedarfs . N
2,30 Flachenwerl Eingriffsfidche (Ist-Zustand)
- 1,21 - Flacheqwert Eingritfsfiache (Planung)
= 1,09 Kompensationsbedat?
Teilflliche 2
{st-Zustand . Blot.iyp |Flache (ha} W |Flachenwert {[Planung Blot.typ |Flacha (ha) W*  |Flachenwer
Fragmente von Nalwiesen 0,10 5 0,50{|Fragmenta von Naflwiesen 0,10 ) 0,50
Grontandbrache 047]. 3 1,41|{Blotopschutziiache 059 4 2,36
Hrache (Dominanz ven Brennessel 0,00 1 0,09|zu pllanzende Baume . 25 Stk. 2 O,Uél
und Ackerkralzdislel) : (Nachtweidenweg) .
Lagerplatz, Fundamenle 0,03 0 ] 0,00,
{Flachen mil Vorbelastungen)
Flache gesamt {(ha) 0,69 . ||Flache gesamt {ha) . 0,69
Flichenwert Gesamt 2,00"FI5:henwerl - Gesamt 2,91

Ergebnls

Ermittiung der Kompensationslelstung
200 Fiachenwert Ist-Zustand
- 2,91 - Flachenwert Planung
= 20,91  Kompensatlohslelstung

1,09 Flachenwert Kompensationsbedar
+ -0.91 - Flachenwert Kompensationstelstung
0,18 Kompensation erbracht

> 0 (zusatzlich zu lelstende Kompensation)
X 0 (Kompensation erbracht)
< 0 (Oberkompensatlon)
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Zuordnung von Kom-
Da sich die Eingriffsintensitéten innerhalb der Eingriffsgrundstiicke nicht pensationsmaBnah-
wesentlich unterscheiden, wird das Prinzip der Sammelzuordnung vorge- men und Eingriffsfli-
nommen (Gleichbehandlung). chen

Die Anwendung unterschiedlicher Bewertungsverfahren fihrt zu teilweise Abwigung
erheblichen Unterschieden im Ergebnis. Somit sind die festgesetzten Gro-

Ben der Kompensationsfiichen und —-maRnahmen an den rechnerisch

ermittelten GréRenordnungen orientiert und nicht am rechnerischen Er-

gebnis selbst. Ebenso hat der der Zuordnung der KompensationsmaR-

nahmen zugrundeliegende Versiegelungsanteil insofern Hilfscharakter, als

der Anteil versiegelter Flachen zur Gesamtfliche nicht zwangsiiufig
gleichbedeutend mit der Eingriffsintensitat ist.

Der Stadtrat hat die Begriindung in seiner Sitzung am 24.02.1999 gebilligt.

Salzwedel, .08.0.3..4989.........

.............................................

(Blrgermeister)
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Begriindung zur &rtlichen Bauvorschrift

innerhalb des Bebauungsplans Gardelegener Strae - Windmiihlenbreite
der Stadt Salzwedel

Altmarkkreis Salzwedel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerstadtischen
Standort in einer gewachsenen, stédtebaulichen Struktur, Von der
Entstehung her ist das Gebiet Teil eines ehemaligen Vorortes mit
teilweise dorflichem Charakter, der stark von der Kirche St. Georg
beeinflult ist. Die Kirche ist ein Einzeldenkmal und stellt mit dem
Pfarrhaus und dem umgebenden GroRgrin ein stadtbildpragendes
Ensemble dar, das zudem einen hohen identititswert fir den
Stadtteil Perver bes:tzt Die Dominanz dieses Ensembles ist zu
wahren.

Der im Plan enthaltene Abschnitt der St. Georg-StraRe, einschlie-
lich Pohl, hat EinfluR auf das Stadtbild, da es sich um eine ehe-
mals wichtige Stadtausfahrt handelt und bis zum jetzigen Zeitpunkt
viel genutzt ist.

Beachtenswert ist auRerdem die vorhandene Bebauung auf der
Sldseite der Gardelegener Stralle. D4 diese ein einheitliches Bild
vermittelt, ist sie bei der Bebauung der Nordseite zu beachten:.

Einen Schutzanspruch vor Verunstaltungen, z.B. durch unange-

messene Einfriedungen, hat ferner der &ffentliche Bereich, in die-
sem Fall die éffentlichen Verkehrsflachen.

Um eine wesentliche Beeintrachtigung der genannten Schutzglter
zu vermeiden ist die Aufstellung einer Ortlichen Bauvorschrift (iber
die Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen uner-
1&Rlich.

Beeintrachtigungen kénnen vor allem aus der Form und dem Mate-
rial der Ddcher und Auflenwénde resultieren, sowie durch Einfrie-
dungen und Werbeanlagen hervorgerufen werden.

Allgemein
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Die Bestimmungen der ortlichen Bauvorschrift beschranken sich
auf die Allgemeinen Wohngebiete, da in ihnen eine Gefdhrdung
der Schutzgiiter (Denkmalensemble, Stadtbild, Umgebung) in be-
sonderer Weise gegeben ist. Innerhalb der Gemeinbedarfsfidche
ist diese Gefdhrdung nicht in gleicher Weise gegeben, dabei evti.
erforderlich werdenden Bauaufgaben die EinfluBnahme auf die
dulere Gestaltung durch den Denkmalschutz und die kirchliche
Bauverwaltung vorausgesetzt werden kann. Daher ist sie von den
Bestimmungen der Ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Die gestalterischen Anforderungen an das Baugebiet leiten sich,
wie bereits erwahnt, aus der Bestandsbebauung, der angrenzen-
den baulichen Umgebung sowie dem Ensemble der Kirche ab. Das
hat vor allem Auswirkungen auf die bauliche Gestaltung der Ran-

der des Plangebietes. Sie grenzen an die Bestandsbebauung und .

beeinflussen das Stadtbild. Daher sind an die Gestaltung der
Randzonen des Plangebietes hdhere gestalterische Forderungen
zu stellen als an den inneren Bereich. Der rdumliche Geltungsbe-
reich der ortlichen Bauvorschrift wird daher in zwei Zonen geglie-
dert, die Gestaltungszonen 1 und 2.

Die gréften Gefdhrdungen der genannten Schutzgiiter gehen auf-
grund ihrer Wirkung nach auBen von den D&chern, den AuRen-
wanden, den Einfriedungen und den Werbeanlagen aus. Daher
sind Vorschriften zur Gestaltung der genannten Gebéudeteile und
baulichen Anlagen erforderlich.

Die Dachflachen machen bei Eingeschossigkeit in der Rege! den
gréBten Teil der Geb&udeansicht aus. lhr EinfluR auf die Gebau-
degestaltung ist daher erheblich. Noch gréBer ist der Einflul auf
das Gesamtbild der Anlage. Daher ist ein gewisser Grad der Ver-
einheitlichung erforderlich, der aus der ortstypischen Bauweise und
inshesondere aus der Bestandsbebauung in der unmxttelbaren
Umgebung abzuleiten ist.

Charakteristisch fiir Salzwedel sind geneigte Dacher in der Form
von Satteldéchern. Daneben sind aber auch Kriippel- und Schopf-
walmdécher sowie Walmdéacher durchaus typisch und innerhalb
sowie in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes anzutref-
fen. Daher soll die Gestaltung der Dachformen innerhalb des Ge-

bietes auf Sattel- und Walmdécher sowie deren Unterformen be-

schrénkt sein. Flach- und Pultdacher sind dagegen unzuldssig.

Eine Ausnahme bilden hdhenversetzt aneinander stoRende Pult-

décher, die wie Satteldacher wirken. Sie sollen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs zuldssig sein.

Zu § 1.1

Rédumlicher
tungsbereich

Zu§1.2
Sachlicher
tungsbereich

Zu§2
Didcher

Dachform

Gel-

Gel-
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Fur eine gute Anpassung des Gebietes an den Bestand und die
Umgebung ist eine Homogenitdt der Dachlandschaft anzustreben.
Diese wird in besonderer Weise auch durch die Dachneigungen
der Hauptgebdude beeinflullt. Aus diesem Grund wird der zulassi-
ge Rahmen innerhalb der Zone 1 auf 34° bis 48 ° eingeschrankt.
Diese Bandbreite 18Rt aber noch einen erheblichen Spielraum fir
individuelle Gestaltungswinsche offen. '

Innerhalb der Zone 2 ist aufgrund der geringeren Bedeutung ftir
das Stadtbild und die Umgebung eine gréere Spanne der zuldssi-
gen Dachneigungen fUr Hauptgebdude mdglich, Zulassig sind
Dachneigungen von 25° bis 48°. Hierdurch sind fast alle Ublichen
Bauformen erfat. Auch Hauptgebdude im Bungalow-Stil kdnnen
errichtet werden.

Da von glasierten Dachsteinen eine erhebliche Blendwirkung aus-
gehen kann ist ihr Einsatz innerhalb des Geltungsbereichs der ortli-
chen Bauvorschrift unzuldssig. Eine stérende Beeinflussung ist
insbesondere fiir den Blick auf das Kirchenensemble und das
Stadibild in der St. Georg — Str, und in der Gardelegener Strafte zu
beflrchten. Die stark glénzenden Décher wlrden im starken Kon-
trast zu den bestehenden Gebauden im Gebiet und im Umfeld ste-
hen. Matt gldnzende D&cher, wie sie z.B. durch die Verwendung
engobierter Dachsteine entstehen, sind nicht so stérend und.daher
zuldssig. :

Die nach den Dachfléachen nachstgréRere ,Stdrquelle” fir die ge-
nannten Schutzglter kénnen die AuRenwdénde der Hauptgebaude
darstellen. Fur Salzwedel und die Umgebung des Plangebietes
gleicherweise typisch sind geklinkerte und geputzte Fassaden so-
wie Fachwerkh&user. Untypisch sind dagegen Holzh&user. lhr Ein-
satz ist daher in Zone 1 unzuldssig. Im Inneren des Gebietes kdn-
nen sie errichtet werden.

" Der Anteil der AuRenwénde, der auch innerhalb der Zone 1 eine

Holzoberflache aufweisen kann (35 %), soll den begrenzten Ein-
satz des Baustoffes Holz erméglichen, z.B. zur Verkleidung des
Giebeldreiecks. Die Begrenzung soll aber sichern, dal Aulenwan-
de Uberwiegend aus einem anderen Material bestehen.

Dachneigung

‘Dacheindeckung

und -oberfliche

Zug§l
AuBenwinde
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Gestalterisch wiinschenswert ware der Verzicht auf Einfriedungen
entlang der éffentlichen Strae und Wege innerhalb des Gebietes.
Hierdurch kénnte der auf Kommunikation und Nutzungsvielfalt an-
gelegte Charakter des Gebietes eine angemessene bauliche Aus-
drucksform finden. Auf eine entsprechende Festsetzung wird je-
doch verzichtet, um dem Sicherheitsbedirfnis der spéteren Be-
wohner gerecht zu werden. Um jedoch auszuschlieen, daf lber-
maRig hohe Einfriedungen das Bild der éffentlichen StraRenver-
kehrsrdume zu sehr bestimmen, ist die zuléassige Hohe der Einfrie-
dungen dort auf maximal 1,20 m beschrankt,

Stérungen des Stadtbildes sowie des Denkmals sind zu erwdrten,
wenn Werbeanlagen in diesem Bereich UbermaBig in Erscheinung
treten. Die Wahrmehmung der Werbeanlagen wird wesentlich durch
die Hohe der Anbringung bestimmt. Da die Zielgruppe der Wer-
bung nicht stadtweit, sondern innerhalb oder im unmittelbaren
Umfeld des Plangebietes zu suchen ist, reicht es aus, wenn sie in
diesem rdumlich begrenzten Bereich wahrgenommen wird. Daher
sind Werbeanlagen im Geltungsbereich der értlichen Bauvorschrift
nur zuldssig, wenn sie sich bei Geb&udeanbringung unterhalb der
Trauflinie des jeweiligen Geb&udes befinden oder bei freier Auf-
stellung eine Héhe von 2,5 m tber dem Bezugspunkt nicht ber-
schreiten. :

Da sich Werbeanlagen mit beweglichem Licht stérend auf die

Schutzgiter sowie auf die Wohnqualitat innerhalb des Gebietes'

auswirken, ist ihr Einsatz innerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches unzuléssig. ‘ :

Zu§ 4
Einfriedungen

Zugs
Werbeanlagen

Der Stadtrat hat die Begriindung der &rtlichen Bauvorschrift in seiner Sitzung am 24.02.1999 gebilligt.

Salzwedel, .02 Mdrz.1899....

............................................

(Biirgermeister)
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Anlage 1 : Flicheniibersicht

Art der Fiachen {Zweckbestimmung Bestand{Planung| Gesamt| Anteil
(bezieht sich auf Planung,

. ist im Bestand abweichend) {ha) {ha) (ha) (%}

Plangebiet insgesamt: 1,674 3,137 4,81 100

(Teilfliche 1und 2)

Baufliichen Allgem. Wohngeblete 1-12 0,716 1,968 2,684
Fléche fur den Gemeinbedarf| 0,421 0 0,421

Summe Bauflichen: 3,105 64,54

Strafenverkehrsfliche, 61f. 0,32 0,25 0,57

Summe StraBenverkehrsfl.: 0,57 11,85

Verkehrsflichen besonderer |FuR- und Radweg, Versor-

Zweckbestimmung gungsfahrzeuge, 0 0,032 | 0,032
Nachtweidenweg 0,187 0 0,187

Summe Verkehrsfisichen

besonderer Zweckbest. 0,219 4,55

Grinflidchen Spielplatz 0,056 0,056
Parkanlage 0,119 {| 0,118
Biotopschutzflache 0,712 0,712

Summe Griinflichen 0,89 18,44

Wasserflichen 0,03 0,03

Summe Wasserflichen 0,03 0,62
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Anlage 2: Schalltechnisches Gutachten, Auszug

Das Schalltechnische Gutachten vom 19.09.1995 sowie der Anhang vom 23.07.1996 sind in vollem

Umfang bei der Stadt Salzwedel, Stadtplanungs- und Entwicklungsamt, einzusehen.
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Anlage 3: Uberschligliche Berechnung der Lirmimmissionen

Uberschligige Berechnung von Lirmimmissionen an

einer langen geraden Strafie

nach DIN 18005

Strale, Streckenabschnitt

|Gardelegener Str.

Ermittlung DTV auf Grundlage der Z&hlung am 22.10.98

Kirzel | Einheit| Quelle tags | nachts
Ausgangswerte der Emissionsquelle
Straengattung G
Verkehrsmenge DTV |Kfz/24h 1107
Stundenwerl M Kfz/n | Tab. 4 664 | 155
LKW-Anteil p % | Z&hiu. 22 3
Larm-Mittelungspegel Lm® | dB(A) | Glelch. 5 56,22 | 50,1
(Bezugspegel unter festgelegten Bedingungen)
Korrekturen und Zuschlidge fiir 1,
Steigung Lstg | dB(A) | Tab. 3| < 5% 0 0
StraRenoberfliche LStrO | dB(A) | Tab. 2 0 0
zuldssige Hachstgeschwindigkeit Lv | dB{A) | Bild4 | 50 -5,5 -5,3
Emissionspegel fiir die konkreten Bedingungen LmE | dB{A) [Summe| 50,72 | 44,8
| - I
Berechnung des Immissionspegels am vorgegebenen Ort
Lage: Grenze WA
Orientierungswert : dB(A) [Beiblatt 55 45
Emissionspegel LmE1 | dB(A) | s.0. 50,72 | 44,8
Zuschiag fur ampelgeregelte Kreuzungen LK [ dB(A) { Tab. 8 0 0
horizontaler Abstand S,0 m ‘1707100
Héhe H m 1/23
L4rmabschwichung durch Abstand Ls | dB(A) |Gieich. 26 6,4 4,8
Lirmabschwiichung durch Larmschutz Lz | dB(A) | ild 10 §f
Immissionspegel der Emissionsquelie
fiir den konkreten Immissionsort Lr | dB(A) |Summe 57,12 | 49,6
Differenz zum Orientierungswert dB(A) 2,12 4.6
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Anlage 4: Teilfliche 2 "Nachtweidenweg", Herleitung der festgesetzten Kompensations :l'
maRnahmen ‘i

Die Teilfliche 2 ist direkt an der Jeetze gelegen, siidlich der Briickenstra- Bestand i
Re. In diesem Bereich hat sich aufgrund der Auensituation im Verlauf der N
Siedlungsentwicklung eine starke Verzahnung von Bebauung und freier il
Landschaft entwickelt. Entlang der Jeetze ist unter der Briickenstrate il
hindurch ein Landschafiskeil* bis zur Altstadt unbebaut geblieben. ;

Die Fliche wird im Siiden begrenzt durch Kleingarten, im Osten durch den |
FuR- und Radweg _Nachtweidenweg®, im Norden durch ein aufgehthtes I
Gelinde mit Rasen-/Griinlandnutzung und 2 Lagerhallen, und im Westen . i
durch den Veriauf der Jeetze. : ‘ ! I
; [

l

|

Der gégenﬁberliegende Auenbereich ist durch Griintandnutzung geprégt, i
ca. 50 bis 100 m von der Jeetze entfernt befindet sich eine Schilfflache. )

Ostlich des FuB- und Radweges verlaufen zwei Bahngleise, gstlich davon :
befinden sich Lagerfléchen, z.T. mit Ruderalfluren und Schilfflachen ein- | ‘

gestreut. _ ’ || _
I

Das Gelande der Teilflache 2 steigt von der Jeetze zum FuR- und Radweg - , }
(berwiegend kontinuierlich an, im nérdlichen Bereich ist der Gelandean- ||\

stieg durch Bdschungen gepragt. : |\

BIOTOPSTRUKTUREN ' | |
Die Fiache stellt insgesamt eine Griinlandbrache dar, kleinflichig 133t der |
hohe Anteil an nahrstoffliebenden Ackerwildkrautern auf eine ehemalige I ;
Nutzung als Acker oder Grabeland schlieBen. Zeitweilig wird die Flache '1\ '
als Schaf- und Pferdenweide genutzt. ' |

1m Suden der Fléche, zu den Kleingarten hin, pefindet sich ein Graben mit ‘. :
z.T. typischer Feuchtgebietsvegetation. Am Jeetzeufer befindet sich ein ;
Lagerplatz fur Gehdlzschnittgut. Entlang des Uferbereiches liberwiegen |
Ruderalfluren, dominant sind hier Brennessel und Ackerkratzdistel.

Eine nérdliche Teilfliche besteht aus Fragmenten von seggen-, binsen- |
und hochstaudenreichen Nafwiesen, eingestreut sind Blutweiderich, .
sSchwertlilie und Beinwell, Diese Strukturen sind kleinfléchige Ausprégun- ”‘.
gen von nach § 30 NatG LSA geschitzten Biotopen. |!‘| E

Lage und Abgrenzung der erfaliten Biotopstrukturen sind in Abbildung 5: !
Biotoptypenkarte Teilfliche 2, dargestellt. | ‘
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Die Jeetze ist ein Gewésser erster Ordnung, der Graben ist ein Gewssser Wasserflichen (nach-
zweiter Ordnung nach Landeswassergesetz. Dadurch ergeben sich fir die richtlich)
Jeetze ein 10 m breiter und fiir den Graben ein 5 m breiter Gewiisser-

schonstreifen.

Der Landschaftsplan (Stand Nov. 1997) enthalt fir die Teilfliche 2 folgen- Aussagen des Land- o
de Signaturen: schaftsplanes

* Dinger- und Pestizideintrag in die Jeetze,

* Bdden mit hoher Wertigkeit,

* wertvolle Flachen zur Klimaregelung und Durchliiftungsraum,

* Sanierung/Entwicklung kologisch wertvoller Bereiche.

im allgemeinen Leitbild (S. 92) des Landschaftsplanes sind folgende Hin-
weise enthalten: '

»Die Griinlandflachen sollen mit Solitdrbdumen oder kleineren Gehblz- L
gruppierungen, mit gepflegten Kopfweiden und Feuchtgebiischen besetzt
werden. In den Griinlandbereichen ist eine teilweise extensive Nutzung
artenreicher Wiesen und Weiden anzustreben.*

.

Im Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet innerhalb eines Komplexes bis Darstellungen des
.zur BriickenstraBe und jenseits der Bahngleise als Griinfl4che dargestelit. Flichennutzungspla-
C nes
Die Bestandsaufnahme ergibt folgende Konkretisierung bestehender Kon- Konflikte
fliktsituationen: '
* Fichtenjungwuchs an der Grenze des Grabens zum Kleingariengebiet
kénnte langfristig die Biotopstruktur Graben beeintrichtigen.
* Der Lagerpiatz am Jestzeufer stellt eine Beeintrachtigung des Bodens _
und einer mdglichen Biotopentwicklung dar. ‘ ‘ |
* Die Artenzusammensetzung der Ruderalfluren zeugt von hohen Nihr-
stoffeintragen.
* Vonden Lagerflichen jenseits der Gleisanlage ist mit Stoffeintrégen in
den Graben und damit in die Jeetze zu rechnen.
* Die von Norden heranriickende gewerbliche Nutzung gibt Hinweise auf
den hohen Siedlungsdruck auf die Flidchen. Zur Umsetzung des Fl4-
chennutzungsplanes ist eine langfristige Sicherung der Flachen erfor-
-derlich.
* Unterbleibt eine Nutzung/Pflege, wird sich Verbuschung und Sukzes-
sion einstellen. Eine kiinftige Nutzung/Pflege muB in Einklang mit zu -
schiitzenden und zu entwickelnden Biotopstrukturen erfolgen. |

Aus der Bestandsaufnahme und der Konfliktsituation ergeben sich land- Ziele I
schaftspfiegerische Ziele mit entsprechendem Handiungsbedarf. Die Ziele ' H
sind in die Kategorien Erhaltung, Entwicklung und Sanierung unterteilt. -

Erhaltungsziele sind:

* langfristige Sicherung der Flsche als Teil der freien Landschaft, damit
verbunden ist die Erlebbarkeit des Jeetzeufers und die Gewshrleistung
von breiten Gewdasserrandsireifen,

* Erhaltung schitzenswerter Vegetationsstrukturen, hier der Relikte von _ i
seggen-, binsen- und hochstaudenreichen NaRwiesen.

Entwicklungsziele sind : | i
* die Ausweitung der Pflanzengeselischaften des Feucht- und NaR- ' ‘
griinlandes bei gleichzeitigem Zurlickdréngen von nahrstoffliebender
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Ruderalvegetation, damit verbunden ist ein Aushagemn der Btden und
die Vermeidung von weiterem Na#hrstoffeintrag,
« die optische Einbindung des Nachtweidenweges in die Auenlandschatft

Sanierungsziele sind

« Beseitigung vorhandener Reste baulicher Anlagen innerhalb der Fla-
che (Zaune, abgebrannte Hutte), Einstelien der Nutzung der Lagerfl&-
che am Jeetzeufer, Beseitigung der Ablagerungen,

« Minderung von Stdrungen durch angrenzende Nutzungen,

. Vermeiden weiteren Nahrstoffeintrags in die Flichen und die Gewés-
ser.

" Mit folgenden Handlungsanséatzen und PflegemaRnahmen lassen sich die

oben aufgefiihrten Ziele umsetzen:

Sanierung

+ Beseitigen der Z&une und Fundamente,

« Beseitigen des gelagerten Gehdlzschnittgutes (dadurch ergeben sich
mbglicherweise nasse Mulden zur Biotopentwicklung),

« Beseitigen des Fichtenjungwuchses am Grabenufer, :

« Uberprifen der Problematik Einteitung von Stoffen in den Graben (von
jenseits der Gleisanlage).

Entwicklung

« Gelindemodellierungen im Zuge des Riickbaus des Lagerplatzes,
dadurch Entwicklung vernafter Standorte mit dem Vorbild der seggen-
, binsen- und hochstaudenreichen Naflwiesen,

« Umwandiung der Brennesselflur durch geeignete Pflegemalnahmen,
hiufige Mahd in den ersten drei bis vier Jahren, dann stufenweise
Extensivierung der Pflege, :

« Baumpflanzungen entiang des Nachtweidenweges, Entwicklung von
Kopfweiden, :

» Entwicklung einer Gehdlzstruktur zur optischen Abgrenzung der FlE-
che gegeniber dem benachbarten Gewerbebetrieb. |

Erhalfung

Die Fragmente von seggen-, binsen- und hochstaudenreichen Nalwiesen
innerhalb der Flache bedirfen zu ihrer Erhaltung bestimmter Manahmen.
Hierzu gehdren das Einstellen der Beweidung der schitzenswerten Bio-
topstrukiuren und das Zuriickdrangen der benachbarten Brennessel- und
Ackerkratzdistelbestinde. Eventuell sich einstellender Gehblzaufwuchs ist
zu beseitigen oder im voraus zu verhindern. Dies kann durch gelegentliche
Mahd der Flache, z.B. alle zwei Jahre im Spatsommer eifolgen. Bei Aus-
dehnung der Seggen- und Binsenbestinde und starker Verndssung der
Flachen sollte der Mahdtumus auf vier bis finf Jahre veriangert werden
und der Mahdtermin in Frostperioden verlegt werden. '

Handlungsansiitze,
MaBnahmen

LEITZ 3432




