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1. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbbuches
(BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBL.1.S.2253) zuleizt gedindert durch
das Gesetfz zur Erleichterung von Investitionen und der Auswelsung und Bereit-
stellung von Wohnbauland vom 28.04.1993 (BGBI.L.S.461]) in Verbindung mit der
Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke  (BauNVQO) in der
Fassung voem 26.01.1990 (BGBILS.132) und der Verordnung Uber die Ausar-
beitung der Bauleitpléine und die Darstellung des Planinhalts (PlanZVvo0) in der
Fassung vom 18.12.4990 (BGBI.1.S.58) aufgestelit.

2. VERANLASSUNG

24, VORAUSSETZUNGEN SOWIE ZIELE UND NOTWENDIGKEIT DES
BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Fldchennutzungsplan der
Stadt Salzwedsl entsprechend der im Plan dargesteliten Nutzungsarten ausge-
wiesen. Die derzeitige Nutzung ist haupis@chlich Garten mit Wohnnutzung
durchmischt. Im Ostteil befindet sich eine innerdrtliche Brachfliéiche.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um eine geordnete Verdichtung des be-
stehenden Baugebietes zu erméglichen. Es sollen Wohnbaulandreserven und
Gewerbeflichenreserven in innerdrilicher Lage erschlossen werden. Ziel der
Stadt Salzwedel ist es, die zentraie Funkfion Salzwedels, das Im Landesent-
wicklungsprogramm als Mitteizentrum eingeordnet ist, zu stérken und die vor-
handene Infrastruktur zu nutzen. Das Plangebiet befindst sich in einer Entfernung
von ca. 400 Metern zum Zentrum Salzwedels. Der Bebauungsplan hat das Ziel,
eine sich in die Umgebung einflgende Nachnutzung des Geléindes zu ermodg-
lichen und die vorhandene Wohnbebauung auch im Umfeld des Plangebietes
vor Besintr&chfigungen zu schitzen,

Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stéidtebauliche Ent-
wicklung des Plangebietes zu gewdhrleisten. Es wird Geléinde, daB derzeit flr
Gdarten genutzt wird, als Wohnbau- und Gewerbeland gewidmet. Weiterhin ist zu
erwarten, daB mehrere Architekten unabhdngig voneinander im Plangebiet tétig
werden. Ein stGdtebauliches Gesamtkonzept muB durch den Bebauungsplan
garantiert werden.

22.  ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der raumliche Geftungsbereich des Bebauungsplanes muB so abgegrenzt wer-
den, daB die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fir die
Abgrenzung gilt auBerdem der Grundsatz, dal von sinem Bebauungsplan die
Bewdltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muB. Nach
diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt.
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In den raumlichen Geltungsbereich werden die Fléchen folgender Flursticke
einbezogen: Gemarkung Salzwedel

Flur 34 Flursticke:  1165/94, 1166194, 1167194, 95, 96, 1168/97, 1169197, 98,
99, 100, 104, 102, 103, 104, 105, 106, 1039/143, 1170/114,
9571116, 626/117, 273/1, 271 (teilweise), 739/269 (tellwelse),
174/114 (teilweise)

(siehe Flurstlckskarte)

-Als rechtsverbindlicher Bauleitplan existiert im Nordosten des Plangebisetes der

Bebauungsplan Nr.4-941 Gewerbegebiet SchillerstraBe.
Angrenzende Nutzungen sind:

im Nordwesten ein Einfamilienhausgebiet und Kleingérten

im Nordosten sin Garagenhof und Gewerbegebiet

im Osten ein Gewerbebetrieb

im Stdosten Wohngebdude

im Suden an der GartenstraBe die DEU-GmbH

im Stdwesten Wohnbebauung und Kieingérten und

im Westen das Geléinde des ehemaligen Schlachthofes und das eines
Baubetriebes

Beeintr&chtigungen der schutzwiirdigen Nutzung sind zu erwarten von:

der GroBbdckerei Baumkuchen SmbH

der an der GartenstraBe befindlichen DEU-GmbH (Deponie-, Entsorgungs- und
Umwelttechnik GmbH)

der GewerbeflGche Schlachthof/Baubetrielb an der LonssiraBe

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

Der Bebauungsplan wird aus dem Fidichennutzungsplanentwurf entwickelt. Do
die Stadt Salzwedel noch nicht Gber einen rechtskréftigen FlGchennutzungsplan
verflgt, wird der Bebauungsplan gemdB §246a BauGB i.V.m. §8 Abs.4 BauZVO
vorgezogen. '

Salzwedel ist im Landesentwicklungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen.
Zentrale Orte in Iadndlich gepréigten R&umen sollen entsprechend den Zielen des
Landesraumordnungsprogrammes Sachsen-Anhalt gestérkt werden und Schwer-
punkte der Entwicklung sein.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine dariber hinausgehende
Anpassung erfordern, bestehen bei diesem Bebauungsplan nicht,




3. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN

3.1, LAGE IN DER STADT, GELANDEVERHALTNISSE,
OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Salzwede! im &stlichen Stadigebiet. Es
wird westlich von der LonsstraBe und s(ddstlich von der GartenstraBe erschlos-
sen. Die Hohenverhditnisse ergeben sich im einzelnen aus der Planunterlage. In
ihr sind einzelne Hdhenpunkte eingeiragen. Das Gelénde ist relativ eben und
weist nur Hohenunterschieds von ca. 80 cm im gesamten Plangebiet auf.

Das OberflGchenwasser wird derzeit Gber die Ortskanalisation abgefihrt bzw.
versickert im &stlichen Teil,

3.2.  BODENBESCHAFFENHEIT

FGr den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden
fir die geplante Bebauung eignet.

Folgender genereller Aufbau der Bodenoberschichten ist im Plangebiet gemdan
der Stellungnahme des geologischen Landesamtes zu erwarten:

 bis zu 2,0 m Aufschittungen, lokal Moorerde bis 0,5 m
* <5,0 mFeinsand schiufig
< 10 m Geschiebemergel

Die Grindungsbedingungen k&nnen aufgrund der Aufschittungen Im Piangebiet
unterschiedlich sein. Grundsdizlich ist von sinem inhomogenen Bodenaufbau der
Oberschichten auszugehen. Die lokal anstehenden Moorerden weisen eine sehr
geringe Tragfahigkeit auf. Insgesamt sind die Grandungsbedingungen als
schwierlg einzuschatzen. Es kédnnen ungleichméBige Setzungen unterschiedlicher
Dauer aufireten,

Das Plangebiet liegt im Bergwerksfeld fiir untertagige Erddifdrderung der Treu-
handanstalt. Diese hat die Erdol-Erdgas-Gommern GmbH mit der Durchfihrung
des Bergbaus beaufiragt.

3.3, GROSSE DES GELTUNGSBEREICHES, EIGENTUMSSTRUKTUR

Der Geltungsbersich des Bebauungsplanes ist 5,3 ha groB.
Folgende Bereiche befinden sich in stédtischen Eigentum:
+ Offentliche StraBen: 27311, 271, 739/269

+ Kleingdrten: . 9571116, 1039/1413

Das Flurstiuck 1170/114 befindet sich im Eigentum der DEU-GmbH, die restlichen
Grundstiicke sind verschiedenes Privateigenfum,
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34 FREIFLACHEN UND LANDSCHAFTSBILD

Bodenwaertigkeit;
Die Bodenwertigkeit im &stlichen Teil des Plangebietes ist als sehr gering einzu-

stufen. Aufgrund der innerérilichen Lage ist die Bodenwertigkeit von geringer Be-
deutung.

Wasser:

Das gesamte Piangebiet gehdrt zum Einzugsbereich der Jeetze. Eine kinstliche
Entwdsserung ist erforderlich, Der Grundwasserstand lag vor der Aufschittung
von Boden in Oberfiichenndihe. Jetzt liegt er hdher als 2,0 Meter unter Gel&nde.
Die generelie AbfluBrichtung ist von Studost nach Nordwest. Die Geschitztheit ist
sehr ungunstig, zum Tell ist das Grundwasser geogen versalzen. Eine Ver-
sickerung von Oberflachenwasser ist nur in geringem Umfang moglich,

Vegetation:

Als schitzenswerte Vegetation im Plangebiet sind die Alleebdume (Linden) ent-
iang der Gartenstrale und der TuchmacherstraBe aufzuflhren. Sie sind zum Teil
erheblich geschadigt und mlssen erhaiten bleiben. Schiizenswerte Bereiche
existieren im Plangebiet nicht.

Landschaftsbild: .
Das Landschaftsbild ist von der Planung nicht betroffen, da es sich um eine
innerdritiche Verdichtung handelt.

3.5. NUTZUNGEN UND BEBAUTE FLACHE

Nutzung Flur Flurstlicke
Kleingdrten 34 98,99, 100, 101, 103. 1039/113,
1170/114, 9571116,

6261117 (teilweise)

Wohnnufzung 34 1165194, 1167194, 96, 95, 1169/97,
104, 105, 106
ungenuizte Fidichen 34 6261417 (teilweise)
StraBen und Wege 34 7391269, 102, 27314, 271

(vgl. Bestandsaufnahme)

3.6, RAHMENBEDINGUNGEN DURCH UMGEBENDE BEBAUUNG

Das Plangeblet ist allseitig von Bebauung umgeben. Die Bebauungsstrukturen
sind sehr heterogen. Sie reichen von einem mehrgeschossigen Gewerbebeirisb
im Osten des Baugebietes bis zu Einfamilienh&usern. Aufgabe fir das Plangebiet
Ist es, zwischen den einzelnen Baustrukturen zu vermifteln und die Wohnqualitét
auch in den angrenzendean Bereichen zu sichern. '




4. GENERELLE PLANUNGSZIELE

Der Bereich nordlich der SchillerstraBe ist gekennzeichnet durch eine starke
Durchmischung von Wohnnutzung, Kleingdrten, Gewerbebetrieben und
Garagenhdfen. Ziel des Bebauungsplanes ist sine geordnete Verdichtung des
Plangebietes, die sowohl dem Schutzbedlrfnis der vorhandenen Wohnbe-
bauung als auch der ungehinderten Entwicklung des Gewerbegebietes ostlich
des Plangebietes Rechnung trégt. Dies soll durch eine Abstufung des Stérgrades
von Osten nach Westen erfolgen. Westlich schlieBt an das Plangebiset die Baum-
kuchen GmbH (GroBbdckersi) an, die vom Storgrad als Gewerbagebiet einzu-
stufen ist. Dies trifft ebenso fur die Teile des Gewerbegebietes SchillerstraBe
(Bebauungsplan Nr.1) zu, die norddstlich des Plangebietes liegen. Im stiichen
Teil soll nun eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden, um eine
erste Abstufung des Stérgrades zum Wohngebiet im Suden und Westen des Plan-:
gebietes hin zu schaffen. Entlang der GartenstraBe bildet ein Mischgebiet den
Ubergang zum Aligemeinen Wohngeblet zwischen GartensiraBe und LénsstraBe.
Die Einstufung als Aligemeines Wohngebiet entspricht der derzeitigen Uber-
wiegenden Nutzung dieses Bereiches, Diese Einstufung hat allerdings auch die
Konsequenz, daB das ehemalige Schlachthofgeldnde waestiich der Ldnsstrafe
maximal den Storgrad eines Mischgebietes erreichen dirfte.

Die GrundstliicksgroBen im Plangebiet sollen entsprechend der beabsichtigten
Nutzung unterteilt werden.. Die ErschlieBungsstraBe im eingeschrénkien Ge-
werbegebiet wurde so gelegt, daB gréBere Grundsticke 2000 - 6000 m2 im
Osten des Grundstickes entstehen. Westlich der ErschlieBungssiraBe solien
kleinere Grundstlcke fOr Kleinbetriebe mit 800 - 2000 m< entstehen.

Das Mischgebiet eignet sich vornehmilich fur Handwerker, die das Arbeiten mit
dem Wohnen verbinden méchten. Die GrundstiicksgréBen kbdnnen hier ab ca.
700 m2 befragen.

5. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung seines réum-
lichen Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht,
die im Abschnitt 2 und 4 dargelegt wurden. Im folgenden wird begrindet, daB
die Festsefzungen geeignet sind, die angestreibte Nutzung zu erreichen. Der bei-
llegende Bebauungsvorschlag illustriert eine mdgliche Nutzung des Plange-
bietes.

5.1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Eine geordnete Verdichtung des Plangebietes bedeutet, die im Plangebiet vor-
handenen Nutzungen und ihr Schulzbedrfnis zu berlcksichfigen. Da der west-
liche Teil des Plangebietes bereits jefzt durch Uberwiegende Wohnnutzung ge-
kennzeichnet ist, soll daher die Auswsisung allgemeiner Wohngebiete fiir eine
hohe Wohnqualitét sorgen. Die Ausweisung reiner Wohngebiete ist aufgrund der
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vorhandenen Mischung mit Gewerbe nicht méglich. Der &stliche Teil des Plan-
gebietes hingegen grenzt an das Gewerbegebiet SchillerstraBe an. Hier soll eine
Abstufung zur Wohnnutzung durch eine Einschrénkung des Storgrades erfolgen.
Zwischen den beiden Nufzungen vermittelt ein Mischgebiet, daB sowohl ein
Wohnen (unfer Hinnahme der gebietstypischen Stdrungen) als auch ein nicht
wesentlich stérendes Gewerbe ermdglicht.

5.4.1. ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere zuldssige
Nutzungen dirfen das Wohnen nicht stéren. Allgemeine Wohngeblete wurden im
westlichen Teil des Plangebietes festgelegt. Sie wurden, um den Charakter des
Gebietes zu wahren, in der Zuldssigkeit von Nufzungen eingeschrénkt. So sind
Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnligungsstéitten nicht zuldssig. Sie
wlrden dam angestrebten Charakier des Wohngebietes widersprechen,

Auch im allgemeinen Wohngebiet gelten Immissionsrichtwerte der DIN18005. Auf
den unmittelbar die Gewerbebetriebe angrenzenden Grundsticken kénnen die
Werte von 55 dB(A) Tagwert und 45 dB(A) Nachtwert nicht vollstéindig eingehalten
werden.

5.1.2. MISCHGEBIETE

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unferbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mischgebiete sollen nur in be-
grindeten Ausnahmefélien neu ausgewiesen werden, da sie ein stdrungsfreies
Wohnen nicht erméglichen. Im Plangebiet sind sie aufgrund der gewachsenen
gemischten Nutzung des Plangebietes als Ubergang von einer reinen Wohn-
nutzung zur Gewerbenuizung erforderlich. Sie sollen hier vor allem Handwerksbe-
frielben dienen, die das Arbeiten mit dem Wohnen verbinden mdchten.

5.4.3. EINGESCHRANKTE GEWERBEGEBIETE

Gewerbegeblete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben. Aufgrund des Angrenzens von Wohnnutzung
an der SchillerstraBe und von gemischten Nutzungen an der GartenstraBe wurde
die Zul&ssigkeit weiter auf nicht wesentlich stdrende Betriebe eingeschrénkt.
Damit ist eine Vertréglichkeit mit dem angrenzenden Mischgebiet an der Garten-
straBe garantiert. Gegenliber der Wohnnutzung an der SchillerstraBe ist zuséizlich
eine Flache fir MaBnahmen des Immissionsschutzes ausgewiesen. Dort kann ein

~ Schallschutzwall bzw. eine Schallschulzmauer entstehen. Daflr wurde eine Min-

desthbhe von 3 Meter festgesetzt. Zweck dieser SchallschutzmaBnahme ist auch
eine opfische Trennung der beiden Gebletsarten.




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

Um das MaB der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden
die Grundfiichenzahl (GRZ), die GeschoBfldchenzahl (GFZ) und die Hohe der
baulichen Anlagen durch maximale Trauf- und Firsthéhe, die Geschossigkeit, die
Uberbaubaren Fléichen und in den Wohn- und Mischgebieten die Bauweise an-
gegeben,

52.1, GRUNDFLACHEN- UND GESCHOSSFLACHENZAHL

Die Grundfléichenzahi (GRZ) im Planbereich wird mit 0,6 in den Gewerbe- und mit
0.4 in den Misch- und Wohngebleten festgesetzt. Sie entspricht damit in den
Wohngebieten dem in §17 BauNVO angegebenen Wert. Allerdings ist diese Aus-
nutzung nur bei einer Belbbauung mit Reihenh&usern bzw. GeschoBwohnungsbau
erzielbar. Die tatsachiiche Uberbauung innerhalb der Baugrenzen wird geringer
sein. In den Gewerbe- und Mischgebieten bleibt die GRZ mit 0.6 bzw. 0.4 unter
der in §17 BauNVQO angegebenen H&chstgrenze. Diss soll eine Auflockerung und
Angleichung der Baustrukturen beawirken.

Die GeschoBfléichenzahl (GFZ) fiegt zwischen 0,8 und 1,2 und entspricht damit
meist der GRZ multipliziert mit der Geschossigkeit. Der Bau von oberen Ge-
schossen, die keine Vollgeschosse sind, ist frotzdem moglich.

5.2.2. HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Festlegung der Héhe der baulichen Anlagen durch H&chstmaB der Dach-
traufe von 6.5 Meter im Wohngebiet und 7 Meter im Gewerbegebiet, der maxi-
malen Firsthdhe von 12 Meter sowie die Festlegung eines HBchstmaBes fur die
Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens von 0.8 Meter dienen der Durchsetzung
eines stddtebaulichen Grundkonzeptes und zur Wahrung sines einheitlichen
Charakters des Baugebietes. Sie werden ergdinzt durch gestaltbezogene Fest-
legungen wie Dachneigung und Einfriedungen in der gleichzeitig beschiossenen
Ortssatzung fur die Wohn- und Mischgebiete. Die Festlegung eines HochstmaBes
fur die Oberkante ErdgeschoBfuBboden soll einen oberirdischen Kellerbau ver-
hindern, der sowohl der Oristypik widerspricht, als auch zu einer Umgehung der
vorangegangenen Festsetzungen flr die Wohnfl&iche usw, fUhren kann.

5.2.3. UBERBAUBARE FLACHEN, BAUWEISE

Die Gberbaubaren FlGichen sind durch Baugrenzen festgesetzi. Die Baugrenzen
wurden so festgesefzt, daB folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden:

An den StraBen soll ein Streifen fir die garinerische Gestaltung freigshalten wer-
den. Die rlickwdrtigen Bereiche in den Wohngebieten sollen der garinerischen
Nutzung vorbehalten werden. Die Belauungsstruktur soll durch Platzbildung und
Aufweitung von StraBenteilen aufgelockert werden. '

10
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Die Bauweise ist nur in den Wohn- und Mischgebieten festgesetzt. Die Festsetzung
von offener Bauweise bzw. Einzel- oder Doppelhausbebauung soll der Wahrung
des Charakters des Baugebietes dienen.

6. ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE
6.1.  OFFENTUCHE VERKEHRSANLAGEN

Der Bebauungsplan muB die notwendigen Fischen fur eine geordnete Verkehrs-
erschlieBung der festgesetzten Baugrundstticke sichern.

Die GuBere VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die GartenstraBe
und die LonsstraBe. Als HaupterschlieBungsnefz sind die bestehenden StraBen
ausreichend. Sie werden ergdnzt durch einen Wohnweg zwischen GartenstraBe
und LonsstraBe und eine ErschlieBungsstraBe im Gewerbegebiet.

FOr die StraBen werden die abgebildeten Querschnitte empfohlen. Die geringe
StraBenbreite garantiert ein geschwindigkeitsreduziertes Fahren.

Die StraBen sollen fur 30km/h ausgebaut werden und der Wohnweg fUr Schrittge-
schwindigkeit.

Eine gesonderte Festsetzung von Sichtfiichen an Einmindungen ist nicht erfor-
derlich, da es sich im Plangebiet um keine klassifizierten StraBen handeit,

62.  FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT UND UNTERIRDISCHE LEITUNGEN

Fdr eine schadlose Abfuhrung des Oberfldchenwassers ist die weiigehende Bei-
behaftung des derzeltigen Versickerungsgrades erforderlich. Regenwasser und
Schmutzwasser werden im Trennsystem abgefuhrt.

Das Schmutzwasser aus dem Plangeblet wird Uber die Kanalisation der Léns-
straBe und der GartenstraBe an die Ortskandalisation angeschlossen. Das Gebist
kann mit Freispiegelleitungen entwéssert werden.

Die Ver- und Entsorgungsaniagen werden im dffentlichen StraBenraum verlegt.

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

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

» die Freilegung der Fitichen fur den StraBenbau

¢ den Bau der ErschlieBungsstraBe fur den Gewerbegebietsteil und den Bau
des Wohnweges

+ den Bau der notwendigen Kandle und Entwdsserungsaniagen

* den Bau von Wasserversorgungsleitungen entiang der ErschlieBungsstraBen

* den AnschluB an das E-Netz auf der Niederspannungsebene

Die Kosten werden im ErschlieBungsprojekt ermittelt.
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7.2. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches werden eventuell
im westlichen Bereich erforderlich. Um eine geordnete ErschlieBung der Wohn-
grundstlcke zu ermdglichen, war es erforderlich feilweise Privatfidchen offentlich
Zu widmen. Die Grundsticke k&nnen auf Grundlage der im Plan informativ dar-
gestellten Grundsticksgrenzen parzelliert werden,

8. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE
8.1.  ERSCHLIESSUNG

Die Belange des Verkenrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung. ins-
besondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbe-
seitigung (§ 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherung der Wohn- und Arbeitsbe-
vBlkerung (§ 1 Abs.5 Nr.1 BauGB) erfordern fUr den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes,

eine den Anforderungen genigende VerkehrserschlieBung

den Anschlu@ an die zentrale Wasserversorgung, an das Elekirizitttsnetz und
an das Fernmeldenelz

die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

eine geordnete Oberflichenentwdsserung und

einen ausreichenden Feuerschutz,

Dies ist gewdihrieistet,

8.1.1, VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die vorgesehena VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnift 6.1, erléutert.
Durch die festgesefzien Verkehrsflichen wird eine den Anforderungen ge-
nugende VerkehrserschlieBung gewdhrleistet. Das Bemessungsfahrzeug fur
Kurvenradien des Wohnweges im Wohngebiet ist das 3-achsige Mlllfahrzeug. Im
Gewerbegebiet wurde flr den Wendehammer ein Wendekreis von 20 Meter
Durchmesser gewdhit. Fahrzeuge., die einen gréBeren Wendekreis haben
{groBere Sattelschlepper) missen unter Aufsicht zurlickstoBen. Aufgrund der vor-
rangigen Ansiediung von Kleinbetrieben ist dies jedoch ausreichend.

8.1.2. VER- UND ENTSORGUNG

Tréger der Wasserversorgung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet ist an die
zenfralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Die geplante Bebauung kann
durch Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden. Der Versorgungstréiger
sorgt im Rahmen der Trinkwasserversorgung auch fir eine gesicherte Lésch-
wasserversorgung.
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Tr&ger der ElekirizitGisversorgung ist die Energieversorgung Magdeburg AG. Eine
Ubernahme der Elekiroenergieversorgung durch die Stadtwerke Salzwedel AG ist
vorgesehen. Das Gebiet ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Eine
Erweiterung des Netzes ist nur in den neu zu bebauenden SiraRen erforderlich.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Salzwedel. Das Plangebist ist an
die zentrale Erdgasversorgung der Stadt Salzwedel angeschiossen.

TrGger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post Telekom. Fir den rechizeitigen
Ausbau des Fernmeldeneizes im Bereich der geplanten Bebauung und fir die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBi-
nahmen so frih wie méglich, schriffich dem Fernmeldeamt Magdeburg min-
destens 9 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseltigung ist der Landkreis Salzwedel. Die Verkehrsfiichen
sind so festgesetzt, daB die Mulifahrzeuge die Baugrundsticke ohne Schwierig-
keiten erreichen kénnen. Das glsiche gilt fur die Post.

Trager der Abwasserbeseitigung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebief ist an
die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschiossen. FUr die geplante Be-
bauung wird das Kanalnetz erweltert. Das Oberfiéichenwasser von den StraBen,
die neu gebaut werden missen, wird im Trennsystem gesammelt. Die not-

wendigen Kandie und Leitungen verlaufen innerhalb der &ffentlichen Verkehrs-
fidichen.

8.2, WIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Durch den Bebauungsplan werden neue Gewerbefldchen in Salzwedel ausge-

wiesen. Dies ermdglicht die Ansiedlung vor allem von Klein- und Handwerks-
betrieben auf diesen Fi&ichen. Damit ist auch eine Verlagerung von Kleinbe-

trieben aus dem Stadizentrum moglich, wo sie keine Erwelterungsflichen be-
sitzen,

8.3.  BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Der Bebauungsplan hat das Ziel einer Verdichtung in bereits bebauten Be-
reichen. Dadurch wird landwirtschaftliche Nufzfitiche im AuBenbereich erhalten.
Die Belange der Landwirtschaft sind daher berucksichtigt worden.
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9, AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF UMWELTBELANGE
- UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Der Bebauungspian hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes so-
wie des Naturhaushaltes und der Landschafispflege (§ 1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

9.4.  BELANGE DES UMWELTSCHUTZES
Die Belange des Umwelfschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaitung der Gewdsser
die Abfallbeseitigung

den Lérmschuiz

den Bodenschuiz,

9.1.1. REINHALTUNG DER GEWASSER

Im Plangebiet geht es um die Reinhaliung des Grundwassers und der QOber-
flichengewdisser,

Die FiGchen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung weder "Vorranggebiete fur Wassergewinnung” noch "Gebiete mit be-
sonderer Bedeutung flir Wasserversorgung”. Das Gebiet hat eine ungeschiizie
Grunawasserflhrung. Aufgrund der Einschrénkung der zuléissigen Gewerbebe-
triebe auf nicht wesentlich stérende Betriebe ist die Gefdhrdung des Grund-
wassers gering.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB das anfallende Schmutzwasser gereinigt
werden, Das soll durch den AnschluB des Plangebietes an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation der Stadt gewdhrlaisiet werden.

Zur Reinhaltung der Gewdisser muB auBerdem gewdihrleistet sein, da® das Ober-
flichenwasser nicht verunreinigt wird. Bei der Nutzung als Wohngebiet und auch
als eingeschrankies Gewerbegebiet ist von einer Geféhrdung des Oberfléichen-
wassers nicht auszugehen.

9.1.2. ABFALLBESEITGUNG

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine gesonderte Beseitigung der im Plange-
biet entstehenden Abfdlle erforderlich. Dies ist durch den Anschiuf an die zen-
frale Abfallbeseitigung des Landkreises Salzwedel gewdhrleistet, Mit Sonderab-
fallen im Sinne von § 3 Abs.3 AbfG, ist nicht zu rechnen.
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9.1.3. LARMSCHUTZ

Im Interesse des Umweltschutzes missen schédliche Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche (§ 3 Abs.1 und 2 BmSchG) vermieden werden. Allgemeine Wohnge-
biete sind larmempfindliche Bereiche. Larm kann im Piangebiet den einge-
schrinkfen Gewerbebetrieben, vom benachbarten Gewerbegebiet, von der
DEU-GmbH und vom Schiachthofgelénde ausgehen. Durch eine Abstufung des
Stérgrades im Plangebiet ist eine Beeintréschtigung des Wohnens innerhalb des
Plangebistes nahezu auszuschlieBen. Auch eine Beldstigung durch das &stlich
anschlieBende Gewerbegebiet besteht nicht. An das Aligemeine Wohngebiet
grenzt im Westen das ehemalige Schlachthofgelinde an. Das Geléinde soll im
Flachennuizungsplan als Mischgebiet ausgewiesen werden. Um dem Schutzbe-
durfnis der Aligemeinen Wohngebiete gerecht zu werden, dirfen hier nur nicht
wesentlich stdrende Nachnutzungen geplant werden. An der GartenstraBe grenzt
eine Gebdude auf dem Grundstick 1171/114 an, daB mehreren Handwerksbe-
trieben als Betriebsstéiite dient. Von diesem Grundstiick gehen bisher keine
wesentlichen Stérungen aus. Stdlich davon befindet sich das Grundstiick der
DEU-GmbH, die eine Erwelterung auf das Flurstick 1470/114 im Plangebiet piant.
Diese Erwseiterung flr den Fuhrpark wirde eine erheblich beléstigende Nutzung
ndher an die vorhandene Wohnbebauung bringen. Sie ist daher auf dieser
Fl&che nicht méglich.

9.1.4. BODENSCHUTZ

Eine Belastung des Bodens im Plangebiet ist bisher nicht bekannt. Solifen bei den
BaumaBnahmen kontaminierte Fidichen angetroffen werden, so sind diese dem
Umweltamt (Untere Abfall- / Alflastenbehérde) des Landkreises Salzwedel anzu-
zeigen.

9.2, NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

* daB die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbundensn Ver-
danderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfléichen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beein-
trchfigen kdnnen, soweit wie mdglich vermieden werden, und -

* daB fur Beeinfré&chtigungen, die nicht vermieden werden k&nnen, Aus-
glelchsmaBnahmen durchgefihrt werden,

15




9.2.1. LEISTUNGSFAHIGKEIT DES NATURHAUSHALTES

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zusiand der natlr-
lichen Lebensgrundliagen Wasser, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt
bestimmit. ' _

Eine okologisch wertvolle Vegetation im Plangebiet stellen die Allesbdume ent-
lang der GartenstraBe und der TuchmacherstraBe dar. Sie sind zu erhalten.

Der Bebauungspian sieht eine Verdichtung der Nutzung im bisher unbeplanten
Innenbereich vor. Damit wird eine Zersiediung der Landschaft im AuBenbersich
vermieden. Die Vorhaben im Plangebiet wéren im wesentlichen auch gemdaB
8§34 BauGB zuldssig. Der Bebauungsplan verursacht damit keinen erheblichen
Eingriff in Natur und Landschaft. GemdB §8a Abs.6 BNaiSchG sind Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage nicht als Eingriff anzusehen.

9.2.2. LANDSCHAFTSBILD

Das Vorhaben befindet sich im Innenkereich Salzwedsls. Es hat keine Auswir-
kungen auf das Landschafisbild.

10. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung ber(hrten privaten Belangen gehédren im wesentlichen
die aus dem Grundeigentum resuitierenden interessen der Nutzungsberechtigten.
Sie umfassen

» daos Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, daB Vorteile nicht geschmdilert werden, die sich aus siner be-
stimmten Wohnlage ergeben und

* dos Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan beriicksichtigt.

1. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bel dem Bebauungsplan Nr.12-93 "Siediung Ost” Stadt Salzwedel steht die Ver-
dichtung von Nutzungen im Innenbersich im Vordergrund. Flir den Wohnungs-
bau werden im Plangebiet 2,6 ha Fléiche und fir Gewerbebetriebe ebenfalls 2,6
ha Flache erschlossen. Dies ermdglicht den Bau von ca. 16 Einfamilienh&usern
und fahrt damit zur Deckung des Wohnungsbedarfes fur ca. 50 Einwohner. Der
Bebauungsplan fordert wirtschaftliche Belange durch die Ausweisung von Ge-
werbeland. Die Umweltbelange werden durch eine Verdichtung der Nutzungen
im Innenbereich nicht beeintréchiigt.

Zeitz, im September 1993
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