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1. Veranlassung / Planungsziel

Der Eigentimer des Grundstiicks Warthering Nr. 21 hat 2017 einen
Antrag auf Anderung des 1996 in Kraft getretenen Bebauungsplans
Nr. 14-93 (Teil 1) “Braunschweiger StraBe" an die Hansestadt Salz-
wedel gestellt. Der Bebauungsplan soll so gedndert werden, dass auf
dem Grundstlick Warthering Nr. 21 (Flurstiick 380, Flur 39, Gemar-
kung Salzwedel) ein Einfamilienhaus errichtet werden darf.

Bei der Prifung des Antrags ist festgestellt worden, dass das inmit-
ten einer Wohnsiedlung gelegene Grundstiick nicht genutzt ist und
auf Grund einer entgegenstehenden Bebauungsplanfestsetzung nicht
mit einem Wohnhaus bebaut werden darf. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan sieht auf diesem Grundstlick eine Flache fir Gemein-
schaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen vor, die flir eine ur-
spriinglich angedachte mehrgeschossige Bebauung vorgehalten wur-
de. Da auf den zugeordneten Nachbargrundstliicken nur eingeschos-
sige Einfamilienhauser entstanden sind, wird die Flache fir Gemein-
schaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze nicht mehr benétigt.
Eine Anderung des Bebauungsplans ist daher an dieser Stelle
zweckmaBig.

Die Hansestadt Salzwedel hat beschlossen, das Planverfahren zur 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr.14-93 (Teil 1) “Braunschweiger
StraBe" mit ortlicher Bauvorschrift durchzufiihren, um die beantragte
Nachverdichtung auf dem Grundstick Warthering Nr. 21 zu ermdégli-
chen. Konkret sind folgende Anderungen an der Bebauungsplansat-
zung vorgesehen:

1. Die Festsetzung einer Fldache fir Gemeinschaftsstellplatze
und Gemeinschaftsgaragen soll aufgehoben werden.

2. Die Baugrenzen sollen so angepasst werden, dass eine
zweckmaBige Bebauung des Grundsticks Warthering Nr. 21
ermdglicht wird.

3. Die an der Zufahrt zum geplanten Garagenhof urspriinglich
geplanten Baume zum Anpflanzen sollen entfallen, denn das
Grundstliick Warthering Nr. 21 soll gegeniiber den Ulbrigen
Grundstlicken im Baugebiet WA - 1 nicht benachteiligt wer-
den.

Die Kosten des Anderungsverfahrens hat der von der Planung be-
gunstigte Grundeigentiimer zu tragen.

2. Planungsgrundlagen / Rahmenbedingungen

2.1. Verfahren

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine einfa-
che textliche Anderung, d.h. die Satzung ist nicht eigensténdig wirk-
sam, sondern entfaltet seine Rechtswirkung nur in Verbindung mit
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 14-93 (Teil 1) “Braun-
schweiger StraBe", mit ortlicher Bauvorschrift.

Die in § 13a (1) BauGB genannten Zulassungsvoraussetzungen flr
das beschleunigte Verfahren sind erfullt:
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1. Die Bauleitplanung dient der besseren Verwertbarkeit einer be-
stehenden Siedlungsflache. Eine nicht bendétigte Flache fur Ge-
meinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen wird in einen
zusatzlichen Bauplatz umgewandelt.

2. Durch die Planung wird nicht die Zuldssigkeit eines UVP-pflich-
tigen Vorhabens begriindet.

3. Es gibt keine Anhaltspunkte daflir, dass durch die Planung Gebie-
te von gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-Vogelschutz-
Gebiete beeintrachtigt werden kdénnten.

4. Die im Bebauungsplan zugelassene Grundflache betragt insge-
samt weniger als 20.000 m2, Eine Vorprifung des Einzelfalls ist
daher nicht erforderlich.

Die Hansestadt Salzwedel wendet das beschleunigte Verfahren wie

folgt an:

1. Auf die friihzeitige Unterrichtung der Behérden und der Offent-
lichkeit wird verzichtet.

2. Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der Anga-
be, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, wird abgesehen.

3. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) bleiben unberiick-
sichtigt.

4. Die Zusammenfassende Erklarung wird nicht erstellt.

5. Die Anwendung der Eingriffsregelung entfallt.

Insgesamt kann das Planverfahren dadurch mit minimierten Zeit-
und Kostenaufwand durchgefiihrt werden.

2.2. Ubergeordnete Planungen

Belange der Landesplanung und der Regionalplanung werden durch
diese Planung nicht beruhrt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 14-93 (Teil 1) “Braunschwei-
ger StraBe" mit ortlicher Bauvorschrift ist aus dem wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel entwickelt, der hier
Wohnbauflache darstellt. Das Entwicklungsgebot (gemadB § 8 (2)
BauGB) ist auch nach Inkrafttreten dieser Anderung unverdndert
eingehalten.

2.3. Bestehende Nutzungen und Schutzanspriiche

Das Ortsrecht ergibt sich aus den Planfestsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 14-93 (Teil 1) “Braunschweiger StraBe™ mit ortlicher Bau-
vorschrift in der Original-Fassung (siehe Abb. 1). Im Geltungsbereich
dieser Anderung sind bisher folgende zeichnerischen Festsetzungen
getroffen:
e Allgemeines Wohngebiet mit der Bezeichnung WA-1,
e max. II Vollgeschosse, GRZ 0,4, GFZ 0,7, offene Bauweise,
e Flache fir Gemeinschaftsstellpldatze und Gemeinschaftsgara-
gen,
e 2 Baume zum Anpflanzen auf der StraBenseite und
e eine Flache flr die Regenwasserbeseitigung an der rickseiti-
gen Grundstlcksgrenze.
Die weiteren textlichen Festsetzungen und die 6rtliche Bauvorschrift
kénnen im der Hansestadt Salzwedel eingesehen werden.
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Abbildung 1: Bebauungsplan - Bestand vor der Anderung

(Blickrichtung aus Westen)
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Die im Plangebiet bestehende Nutzungsstruktur ist aus Abbildung 2
ersichtlich. Das Grundstlick Warthering Nr. 21 stellt sich heute als
eine ungenutzte Freiflache dar, die an drei Seiten von eingeschossi-
gen Einfamilienhdusern eingefasst ist. Auf der Ostseite grenzt zu-
nachst die StraBe Warthering und dann eine von der Braunschwei-
ger StraBe erschlossene Altbebauung an.

Das von der Anderung betroffene Wohngrundstiick liegt am Warthe-
ring und wird Uber diese AnliegerstraBBe verkehrlich erschlossen.

Das Plangebiet ist Uber die Netze und Anlagen der o6rtlichen und
Uberortlichen Ver- und Entsorgungstrager vollstandig erschlossen.

Im Plangebiet sind keine naturschutzrechtlichen oder denkmalrecht-
lichen Schutzgebiete oder Schutzobjekte vorhanden.

2.4. Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft

Naturraumlich betrachtet ist das Plangebiet Bestandteil der westli-
chen Altmarkplatten. Die flachwelligen Hochflachen der Moranen
werden durchzogen von den Talern und Niederungsbereichen der
nach Norden abflieBenden Gewasser. In rd. 630 m Entfernung 0&stlich
des Plangebiets verlauft die Jeetze, die in die Elbe miindet. Das Plan-
gebiet liegt eben auf einer H6he von ca. 25 m . NN.

Nach der vorlaufigen Bodenkarte (VBK50) des Landesamtes flir Geo-
logie und Bergwesen Sachsen-Anhalt ist im Plangebiet folgender Bo-
dentyp zu erwarten: Pseudogley-Braunerde SS-BB: p-(k)ls/g-(k)l,
kiesfihrender, periglaziarer Lehmsand (Geschiebedecksand) Uber
kiesfihrenden, glazigenem Lehm (Geschieblehm).

Uber eine Vorbelastung des Bodens durch Schadstoffe ist im Plange-
biet nichts bekannt (keine Eintragungen im Altlastenkataster).
Aufgrund der Siedlungsinnenlage und der bereits bestehenden Bau-
rechte (60% Versiegelung zuldssig) wird dem Schutzgut Boden eine
geringe Bedeutung zugeordnet.

Fir den Anderungsbereich und den angrenzenden Wirkraum wurden
2018 mehrere Begehungen durchgefiihrt. Auf eine zeichnerische
Darstellung wurde aufgrund der geringen PlangebietsgréBe und der
bestehenden Eingriffsrechte verzichtet. Beim ersten Begehungster-
min Ende Januar 2018 waren auf dem ungenutzten Grundstick Gras-
und Staudenfluren bzw. Brombeeraufwuchs und in den Randberei-
chen Scherrasen aufzufinden. Bei der zweiten Begehung Ende Marz
2018 war der wilde Bewuchs entfernt worden (weitgehend Offenbo-
den). Mitte Mai 2018 stellt sich das ganze Plangebiet lberwiegend
als Rasenflache und Lagerplatz dar.

Das Plangebiet hat aufgrund der bestehenden Eingriffsrechte, der ge-
ringen FlachengréBe (0,08 ha), der Siedlungsinnenlage (fehlender
Biotopverbund), siedlungstypischer Larm- und Lichtemissionen und
der wenig wertvollen Biotopausstattung keine relevante Bedeutung
flr das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften.

Gleiches gilt fir die Belange des besonderen Artenschutzes. Das
Plangebiet bietet kein Potential flir besondere geschiitzte Arten. Auf
faunistische Untersuchungen und die Ausarbeitung eines arten-
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schutzrechtlichen Fachbeitrages wird verzichtet, weil die artenschutz-
rechtlich relevante Erheblichkeitsschwelle nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert) bei
diesem kleinen Plangebiet (< 0,08 ha) offensichtlich nicht erreicht
werden kann.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdasser vorhanden. Der
Grundwasserkdrper (WRRL: N10_4 Jeetze, Altmarkische) ist hinsicht-
lich seines chemischen und mengenmaBigen Zustandes als gut ein-
zustufen (Quelle: LHW Sachsen-Anhalt).

Insgesamt wird dem Schutzgut Wasser im Plangebiet eine mittlere
Bedeutung zugeordnet.

Das Schutzgut Luft ist aufgrund der offenen Bebauung und der Ndhe
zur offenen Landschaft als unbelastet einzustufen.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner geringen FlachengréBe ohne sied-
lungsklimatische Relevanz.

Die Anderungsflache ist allseitig von Siedlungsstrukturen umgeben
und hat damit keine Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaftsbild.

3. Gegenstand der Anderung

3.1. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Satzung (siehe Beiplan zur
Satzung) umfasst folgende Flachen aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 14-93 (Teil 1) "Braunschweiger StraBe":

. Flurstlick 380, Flur 39, Gemarkung Salzwedel
e  Flurstlick 381, Flur 39, Gemarkung Salzwedel, soweit es im
Bebauungsplan als WA-1 ausgewiesen ist.

Bei dem Flurstiick 380 handelt es sich um das Vorhabengrund-
stiick Warthering Nr. 21, auf dem ein zusatzliches Haus gebaut
werden soll.

Ein etwa 2m breiter Randstreifen des Flurstiicks 381 ist in den
raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung einbezogen worden,
um die dort ebenfalls festgesetzte Flache flir Gemeinschaftsgara-
gen und Gemeinschaftsstellplatze vollstandig aufheben zu kdnnen.
Ansonsten gibt es keine Planungsabsichten flir das bereits bebaute
Grundstlick Warthering Nr. 23.

3.2. Aufhebung einer Fldche fiir Gemeinschaftsstellplitze
und Gemeinschaftsgaragen

Die Flache fir Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze,
die im rechtskraftigen Bebauungsplan in einer GréBe von 20 x 16 m
ausgewiesen ist und bisher nicht realisiert worden ist, wird aufgeho-
ben. Der Bedarf flir diese Flachen ist entfallen, da auf den Nachbar-
grundsticken keine Mehrfamilienhduser sondern Einfamilienhduser
entstanden sind.

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zum sparsamen Umgang

Stadtplaner Henrik Bohme Goéttien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266
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mit Grund und Boden (siehe § la BauGB) ist es sachgerecht, den
Bedarf an Wohnbauland durch Wiedernutzbarmachung von Fléachen
im Innenbereich zu decken, bevor neue Flachen im AuBenbereich flr
Siedlungszwecke beansprucht werden. Diesem Umweltziel wird mit
dieser Planung entsprochen.

3.3. Erweiterung der Baugrenzen

Im Bereich der bisher festgesetzten Flache flir Gemeinschaftsstell-
platze und Gemeinschaftsgaragen waren andere Hauptnutzungen
nicht gewollt. Deshalb war in diesem Bereich auch kein Baufeld aus-
gewiesen. Nur ganz im Siden ist ein kleiner Teil des Plangebiets als
Baufeld festgesetzt. Um eine zweckmaBige Hauptnutzung auf dem
freiliegenden Bauplatz zu ermdglichen, ist es erforderlich, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen nach Norden zu erweitern. Das Baufeld
wird so fortgefiihrt, wie es im WA-1 ansonsten typisch ist. Die neuen
Baugrenzen halten 5 m Abstand zur StraBenverkehrsflache und 3 m
Abstand zur noérdlichen Grundstlicksgrenze ein. Die Tiefe des Bau-
fensters betragt 15 m.

3.4. Aufhebung einer Festsetzung zum Anpflanzen von
Baumen

Im bisher geltenden Bebauungsplan waren auf dem Flurstiick 380 an
der Ostseite zwei Baume zum Anpflanzen festgesetzt. Diese Festset-
zung wird aufgehoben. Die Baume waren zur Markierung der Zufahrt
zu den geplanten Gemeinschaftsgaragen und -stellplatzen gedacht.
Da diese Nutzung nun aufgegeben wird, kann auch die Festsetzung
zur straBenseitigen Begriinung des Garagenhofs entfallen. Es ist da-
von auszugehen, dass auf dem neuen Baugrundstiick in der Vorgar-
tenzone eine siedlungstypische Begriinung erfolgen wird.

3.5. Hinweis zur Giiltigkeit von nicht verdanderten Festset-
zungen
Die im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen,

die nicht von dieser Anderung beriihrt sind (siehe Abb. 1), behalten
weiterhin ihre Rechtskraft.
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4. Auswirkungen der Planung

4.1. Stadtebauliche Auswirkungen

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber den Warthering gesichert. Die
Planung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs.

Die Versorgung des Plangebiets mit Telefon, Wasser, Gas, und
Strom sowie die Abwasserentsorgung sind Uber die Netze und Anla-
gen der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager gewahrleistet.

Die Millentsorgung erfolgt — wie bisher - lber die vorhandene Er-
schlieBungsstraBe.

Das Entwdsserungskonzept des bestehenden Bebauungsplans wird
unverandert beibehalten. An der westlichen Plangebietsgrenze ist
eine Grinmulde auszubilden, Uber die das Uberschiissige Regenwas-
ser an das weiter nérdlich in der Siedlung gelegene Riickhaltebecken
geleitet werden kann.

Es stehen mehrere Unterflurhydranten im Umfeld des Plangebiets
zur Brandbekampfung zur Verfligung, so dass die Léschwasserver-
sorgung in dieser bestehenden Siedlung sichergestellt ist. Durch die
1. Anderung wird kein zusétzlicher Léschwasserbedarf generiert.

4.2. Auswirkungen auf Belange von Natur und Landschaft,
Eingriffsregelung

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen grundsatzlich die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die planerische Abwa-
gung einzustellen. Dies gilt auch fir Bebauungsplane, die im be-
schleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt werden. Ein
Umweltbericht ist hierflr allerdings nicht erforderlich.

In den folgenden Abschnitten werden die potentiell zu erwartenden
Auswirkungen auf Natur und Landschaft kurz beschrieben und be-
wertet.

Das Plangebiet der 1. Anderung bezieht sich ausschlieBlich auf eine
bereits bestehende Siedlungsflache. Die Planung hat keine nachteili-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache, denn es wird kein zu-
satzlicher Flachenverbrauch fiir Siedlungszwecke oder Ausgleichzwe-
cke veranlasst. Es wird vielmehr eine Nachverdichtung im Sied-
lungsbestand zugelassen, so dass zuklinftig mehr Wohneinheiten im
Plangebiet untergebracht werden kénnen. Insofern tragt diese Pla-
nung dazu bei, den offenen Landschaftsraum vor einer vorzeitigen
Beanspruchung durch Wohnnutzungen zu schiitzen.

Hinsichtlich der planerischen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
ist festzuhalten, dass durch diese Anderung rechtlich keine zuséatzli-
chen Eingriffe in das Schutzgut Boden vorbereitet werden. Die
Grundflachenzahl bleibt unverdndert bei 0,4 und darf weiterhin auf
bis zu 50 % der Baugrundstilicksflache Uberschritten werden.

Insofern werden keine neuen Versiegelungsrechte durch diese Pla-
nung vorbereitet. Es ist eher zu erwarten, dass der geplante Bau ei-
nes Einfamilienhauses mit Nebenanlagen geringere Eingriffe in das

Stadtplaner Henrik Bohme Goéttien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266
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Schutzgut Boden verursacht, als der bisher zulassige Garagenhof.

Das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaft hangt eng mit dem
Schutzgut Boden zusammen. Berlcksichtigt man die bereits beste-
henden Eingriffsrechte, werden durch diese Anderung keine zusétzli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften vorbereitet.

Die Planung lasst keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser erwarten. Das auf den Bauflachen anfallende Niederschlags-
wasser ist auf dem Grundstiick bzw. innerhalb der in der Siedlung
vorgesehenen Regerlickhalteflachen zurlickzuhalten bzw. zur Versi-
ckerung zu bringen.

Insgesamt tragt die Planung zu einer effizienteren Nutzung der vor-
handenen Siedlungsflache und damit zur Vermeidung von Land-
schaftsverbrauch bei. Bauliche Eingriffe in offene Landschaftsraume
kdénnen vermieden werden. Die Planung hat keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild.

Fir andere umweltrelevante Schiitzgiter sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen festzustellen.

Fir Bauleitplane, die der Wiedernutzbarmachung von Innenbereichs-
flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innen-
entwicklung dienen, kann das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a
BauGB angewendet werden. Da bei dem vorliegenden Bebauungs-
plan der Innenentwicklung die zulassige Grundflache unterhalb von
20.000 m2 verbleibt, ist gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der
Anwendung einer Eingriffs - und Ausgleichsregelung abzusehen. Die
Eingriffe in den Naturhaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt bzw. als zuldssig.

5. Durchfithrung der Planung / Kosten

Durch die Bebauungsplananderung wird eine ungenutzte Freiflache
im Siedlungsbestand in einen Bauplatz umgewandelt und erméglicht
dem Eigentimer die Errichtung eines Wohnhauses. Vor diesem Hin-
tergrund steht die Bebauungsplananderung in finanzieller Hinsicht im
besonderen Interesse des Eigentliimers. Der Eigentimer hat mit der
Stadt einen stadtebaulichen Vorvertrag zur Ubernahme der Pla-
nungskosten geschlossen, so dass weitergehende vertragliche Ver-
einbarungen nicht erforderlich sind.

Sonstige Folgekosten sind mit der Planung nicht verbunden.

Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266
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6. Hinweise fiir die Ausfiihrungsplanung

6.1. Hinweise des Ordnungsamtes

Nachweis der Bei neuen Erdaufschliissen ist der Nachweis der Kampfmittelfrei-
Kampfmittelfrei-  heit einzuholen. Der Antrag ist friihzeitig an das Sachgebiet 32.2
heit des Ordnungsamtes des Altmarkkreises Salzwedel zu stellen.

6.2. Hinweise der Unteren Bodenschutzbehorde

kein Eintrag im In dem nach § 9 BodSchAG LSA gefiihrten Kataster schadlicher

Altlastenkataster Bodenveranderungen und Altlasten (Altlastenkataster) sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt fiir den ausgewiesenen Standort keine
Altlastverdachtsflachen und Altlasten erfasst.

Werden bei den Erdbauarbeiten kontaminierte Bodenbereiche auf-
geschlossen, sind diese der unteren Bodenschutzbehorde zur Pri-
fung und Bewertung anzuzeigen.

Mitteilungspflicht GemaB § 3 BodSchAG LSA besteht eine Mitteilungspflicht bei ei-
nem Aufschluss schéadlicher Bodenveranderungen und Altlasten
gegenlber der unteren Bodenschutzbehérde (Altmarkkreis Salzwe-
del). Grundstlickseigentimer sowie Inhaber der tatsachlichen Ge-
walt Uber ein Grundstiick sind gemaB § 4 Abs. 2 BBodSchG ver-
pflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstick aus-
gehenden Gefahren fiur Boden und Gewasser zu ergreifen. Diese
MaBnahmen kénnen zur Sanierung von Bodenkontaminationen
flhren.

6.3. Hinweise der Unteren Naturschutzbehorde

Artenschutz Bei der Bauausfihrung ist etwaigen Hinweisen auf vorkommende
geschitzte Tier- und Pflanzenarten nachzugehen und in diesem
Fall unverziglich die Untere Naturschutzbehdérde des Altmarkkrei-
ses Salzwedel zu informieren.

Der Stadtrat der Hansestadt Salzwedel hat die Begriindung im Rahmen des Satzungsbe-
schlusses des Bebauungsplans in seiner Sitzung am 20.02.2019 gebilligt.

Salzwedel, den 27.06.2019

gez. Blumel

- Blrgermeisterin -
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