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SALZWEDEL - NORD"

der Hansestadt Salzwedel, Altmarkkreis Salzwedel

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Das Regionale Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk Magdeburg
vom 30.01.1996 legt die Stadt Salzwedel als Mittelzentrum fest.

Der Flachennutzungsplan benennt in seinen allgemeinen stidtebaulichen
Zielvorstellungen die weitere Ausprégung der mittelzentralen Funktionen. So
soll die Attraktivitét-der Stadt erh&ht werden u. a. durch die Schaffung und
Sicherung von Arbeitsplétzen, durch die Stabilisierung vorhandener und die
Ansiedlung neuer Betriebe der Industrie, des Gewerbes und des Handwerks:
besonders geférdert werden soll die Ansiedlung produzierenden Gewerbes
durch die Ausweisung geeigneter Fldchen flir die Gewerbeentwickiung.
Dabei soll die Stadtenwicklung 6kologische Aspekte beriicksichtigen. Die
Verkehrsproblematik soll zielgerichtet geltst werden u. a. durch die Fern-
bahnlinie Stendal-Salzwedel-Uelzen und die schrittweise Schaffung von
Zentrums- und StadtumgehungsstrafRen.

Salzwede! hat gegenwiértig etwa 22.100 Einwohner.

ENTWICKLUNG DES PLANS/RECHTSLAGE

1.2

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Parallelverfahren zum Flachennut-
zungsplan aufgestelit. Der Flachennutzungsplan ist zwischenzeitlich weiter-
entwickelt worden; der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 04.02.1998 den
abschlieBenden BeschluR gefafdt. Es ist sichergestellt, daR die Festsetzungen
des Bebauungsplans aus den Darstellungen des Flichennutzungsplans
entwickelt worden sind.

GEBlETSABGRENZUNG/BERUCKS!CHTIGUNG ANGRENZENDER
PLANUNGEN

Der Plangeltungsbereich umfaRt in erster Linie die Flachen der ehemaligen
Zuckerfabrik. Im Westen, entlang der Hoyersburger StraRRe, wird eine beste-
hende StraBenrandbebauung erfalt. Nordlich grenzen gemischte Strukturen
sowie eine Géartnerei an. Im Osten des Plangebietes wird eine Gartenanlage,
die seit rd. 100 Jahren in einem engen Zusammenhang mit der Zuckerfabrik -
steht, durch den Bebauungsplan erfaRt. Im Siiden schlielen sich die An-
lagen der Deutschen Bahn AG sowie eine gemischte Bebauungsstruktur an.
Das Plangebiet wird im Siiden durch die geplante Trasse der B 71 tangiert.
Im Entwurf des Bebauungsplans sind in erforderlichem Umfang die Restrik-
tionen, die sich aus den angrenzenden Bereichen ergeben, berlcksichtigt
worden.
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NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE, ZWECKE UND AUS-
WIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1.4.

Der Wirtschaftsstandort Salzwedel ist von einem grundsétzlichen Struktur-
wandel betroffen. Durch Umstrukturierung, Neugestaltung und Neuansied-
fung ist ein flr die Region Altmark sozialvertragliches Konzept durchzuset-
zen. Ein entscheidener Losungsansatz ist hierbei auch die Entwicklung und
Gestaltung eines Industrie- und Gewerbegebietes auf dem Gelande der
ehemaligen Zuckerfabrik. Durch die vorliegende Planung wird damit eine
modellhafte Umstrukturierung ehemaliger Industrieanlagen vorgenommen.
Das Gelingen ist von entscheidender Bedeutung fir die Erhaltung und Neu-
schaffung von gewerblichen Arbeitsplatzen und die Wirtschaftskraft im
Norden der Altmark. Unter Bericksichtigung der Neutrassierungen der
BundesstraRen B 71 und B 248 ist der Standort zentrumsnah sehr gut in das
Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden.

PLANINHALT/BEGRUNDUNG

- Baugebiete
a) Mischgebiete (Ml)

Im Westen des Plangebietes wird - den Vorgaben des beschlossenen Fla-
chennutzungsplan folgend - entlang der Hoyersburger StralRe ein Misch-
gebiet festgesetzt. Nahere Aussagen zum Mal3 der baulichen Nutzung finden
nicht statt; es handelt sich in diesem Teilbereich um einen sogenannten
einfachen Bebauungsplan. In diesem Bereich wird eine gemischte Nutzung
erfaldt: neben Wohngebauden liegen leerstehende Objekte, die kleingewerb-
lich genutzt werden kénnen. Ferner sind als Blirogebsude nutzbare Objekte
vorhanden. Einige Objekte werden bereits gewerblich genutzt.

Im nérdlichen Bereich des Mischgebietes wird die (berbaubare Flache gering
gehalten. Hier werden lediglich bestehende Wohngeb&dude erfal3t. Eine
Ausweitung der Wohnnutzung nach Osten ist planerisch nicht beabsichtigt,
um so die erforderlichen Schutzabstdnde zur gewerblichen Nutzung ein-
zuhalten. Hier kénnen die rlickwaértigen Bereiche des Mischgebietes fir
Nebenanlagen oder Gérten genutzt werden.

b} Gewerbegebiete (GE)

Die Flachen im Westen des Plangeltungsbereiches werden als Gewerbege-
biete festgesetzt. Es handelt sich hierbei um Gebiete in rdumlicher Nahe zu
einer gemischten baulichen Nutzung, so dal3 hier von erheblichen Einschran-
kungen hinsichtlich der Schallemissionen auszugehen ist. Es sollten hier vor-
rangig nicht stérendes Gewerbe sowie Verwaltungs- und Blronutzungen
angesiedelt werden. Diese stadtebauliche Absicht wird auch dadurch unter-
stiitzt, dal® Betriebe, die geruchsintensive Stoffe ableiten bzw. von denen
ein Gefdhrdungspotential ausgehen kdnnte, in den eingeschfﬁnkten Gewer-
begebieten nicht zuldssig sind.

Art und Mald der baulichen Nutzung und dle im Plan festgesetzte Bauweise
sollen eine méglichst groRe Flexibilitat fir die spatere Bebauung bzw. fur
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Umstrukturierungen ermdglichen. Die festgesetzten Einschrankungen der
Gewerbegebiete sind durch die Ndhe von schutzbedirftigen Nutzungen
begrindet. : -

Die H6henentwicklung der baulichen Anlagen wird in den Gewerbegebieten
und eingeschrénkten Gewerbegebieten (ber eine Oberkante der baulichen
Anlagen geregelt. Sie liegt bei 15 m Uber der Héhenlage der jeweiligen
Erschlieffungsstralle. Abweichungen sind zuldssig bei leicht geneigten
Déchern. Es ist stddtebauliches Planungsziel, dal die Bebauung im Nahbe-
reich bestehender gemischter Nutzungen sich hinsichtlich ihrer Héhenent-
wicklung anpaft.

¢) Industriegebiete (Gl)

Die Flachen in der G6stlichen Halfte des Plangebietes werden als Industrie-
gebiete festgesetzt. Art und MalR der baulichen Nutzung und die im Plan
festgesetzte Bauweise sollen, ebenso wie im Gewerbegebiet, eine mdglichst
grofde Flexibilitdt gewdéhrleisten.

Die Hohenentwicklung in den unsingeschrénkten Industriegebieten wird dber
die Festsetzung einer Baumassenzahl geregelt. Hiermit wird ein grofier
Spielraum bei der baulichen Gestaltung der Grundstliicke vorgegeben. Dies
erscheint erforderlich, da konkrete Ansiedlungsabsichten fiir grof3e Teile des
Gebietes noch nicht bestehen. Im eingeschrankten Industriegebiet wird die
Héhenentwickiung - wie in den Gewerbegebieten - (iber die Festsetzung
einer Oberkante der baulichen Anlagen geregelt. '

- Verkehrsfidchen

a) StraRenverkehrs- und Wegefldchen

Das Baugebiet wird zur Zeit (ber die Hoyersburger Stra’e (B 248) er-
schlossen, Die Hauptzufahrt liegt im Bereich einer derzeit vorhandenen
Zufahrt zur Zuckerfabrik, rund 200 m ndérdlich des Bahniibergangs.

Die innere ErschlielBung des Gebietes wird durch HaupterschlieBungsstralen
als offentliche StralRen vorgenommen, von denen die ErschlielBung flr die

‘einzelnen Grundstlicke erfolgt. Der StraBenverlauf im Gebist orientiert sich

nur bedingt an vorhandenen Flurstlicksgrenzen; die Straf3enflihrung soil eine
grolRe Flexibilitdt bezlglich der Gewerbeansiedlungen gewahrleisten.

Bei der Gestaltung der StraRen sind die Empfehlungen fir die Anlage von
ErschlieBungsstralRen (EAE 85/95) zugrunde gelegt. Die Eckausbildungender
PlanstraRen entsprechen den Anforderungen von Lkw mit Hangern, ggf.

- unter Zuhilfenahme der Gegenfahrbahn. Es ist vorgesehen, innerhalb der

festgesetzten StralRenverkehrsflache eine GewerbeerschlieRungsstralRe mit
6,50 m Fahrbahnbreite auszubauen. Einseitig soll ein FuRweg gefiihrt wer-
den. '

Es ist geplant, nach Fertigstellung der Ortsumgehung im Vertauf-der B8 71
und B 248 das Gewerbegebiet direkt an das neu ausgebaute klassifizierte
StraRennetz anzubinden. Hierflir ist im S{iden des Plangebietes eine Wege-
fihrung festgesetzt worden, die bis an die geplante Trasse der B 71 n fihrt.
Nach Fertigstellung der Ortsumgehung wird im Zuge des Streckenausbaues
der Deutschen Bahn AG Uelzen - Stendal der Bahnibergang an der Hoyers-
burger StraRe flir den Kfz-Verkehr gesperrt. Es ist dann erforderlich, daR das
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Gewerbe- und Industriegebiet vollstdndig an das neu geschaffene {iberregio-
nale StraRennetz angebunden wird. Die genaue Anbindung wird z. Zt. mit
dem StralRenbaulasttréger abgestimmt. Da die zeitliche Realisierung der

B 71n noch nicht abschlieRend feststeht, eréffnet der Bebauungsplan auch
die Mdglichkeit, das Plangebiet im Osten an die B 248n anzubinden.

In den Einmiindungsbereichen der PlanstraRRe in das klassifizierte Stralen-
netz zeigt der Bebauungsplan sog. Sichtdreiecke. Hierin sollten zur besseren
Einsehbarkeit des Verkehrs Stellplétze und Garagen sowie Nebenanlagen i.
S. des § 14 BauNVO und Bewuchs mit mehr als 0,80 m Héhe (ausgenom-
men Einzelbdume mit einem Kronenansatz Uber 2,50 m) nicht umgesetzt
werden.

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ‘Anlieger’ sichern
die Zuwegung der Gartenanlage im Nordosten des Plangebietes. Uber die
Festsetzung soll sichergestellt werden, daR diese Stralzen ausschlieRlich den
Anliegern der Gérten zur Verfligung stehen. Der gewerbliche Verkehr soll
hier nicht Zugang haben. Eine weitere Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung ‘Anlieger’ findet sich im Westen des Plangebietes. Hier
wird eine bestehende Zufahrt zum Gelédnde der ehemaligen Zuckerfabrik
nicht fiir den &ffentlichen Verkehr, sondern lediglich fiir die unmittelbaren
Anwohner gewidmet. Sie erhalten so die Mdglichkeit ihre Garagen und
riackwartigen Grundsticksbereiche zu erreichen, ebenfalls unbeeintrichtigt
durch Gewerbeverkehr.

b) Park- und Stellplatzflachen

Die erforderlichen Stellplatze werden durch Garagen und Flichen im Zuge
der Baugenehmigungsverfahren auf den privaten Grundstiicken nachzu-
weisen sein.

Die Ausweisung von Parkpldtzen im 6ffentlichen StraRenraum wird im
vorliegenden Fall nicht fir erforderlich erachtet, da die PlanstraRen lediglich
zur ErschlieBung von industrie- und Gewerbegrundstiicken dienen. Es kann
davon ausgegangen werden, daR der betriebsbezogene Verkehr Abstell-
moglichkeiten auf den Gewerbegrundstiicken finden wird.

- Granfldchen

a) Offentliche Griinflichen

Den Aussagen des beschlossenen Flachennutzungsplans folgend, werden in
Nord-Sud-Richtung entlang der bestehenden Graben Grianflichen festge-
setzt. Es handelt sich hierbei um die Sicherung der Grabenparzellen und
erforderlichen Raumstreifen. Der Bereich soll zur Gliederung des Gewerbe-
und Industriegebietes griinordnerisch bepflanzt und gestaltet werden.

Westlich angrenzend ist eine weitere 6ffentliche Grinflache festgesetzt
worden. Hier ist nach hydraulischen Berechnungen ein Regenwasserriickhal-
tebecken anzulegen. Dieses soll in erster Linie zur Aufnahme des auf den
Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers dienen. Nach (iberschla-
gigen Berechnungen ist eine Wasserflache von etwa 2.000 m? hierfir
erforderlich. Die Flache selbst ist groRziigiger bemessen, um eine naturnahe
Gestaltung des Rickhaltebeckens zu ermdglichen. Darliber hinaus soll die
Méglichkeit eroffnet werden, auch unter besonderen Voraussetzungen die
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Sammlung von Oberfldchenwasser von Privatgrundstiicken teilweise hier
vorzunehmen.

Eine weitere &ffentliche Grinfidche liegt im Westen des Plangebietes, zwi-
schen einer Planstrale und einer Verkehrsfliche mit der besonderen Zweck-
bestimmung ’Anlieger’. Hiermit soll zum Ausdruck gebracht werden, daR
eine Durchwegung der Griinfldche fiir FuRganger und Radfahrer zulassig ist,
die auf kurzem Wege von der Hoyersburger StraRe zu der Gartenanlage
gelangen wollen. Um die Schutzbediirfnisse der Anwohner jedoch sicherzu-
stellen, ist eine Durchwegung fiir den motorisierten Verkehr nicht vorgese-
hen. Die Festsetzung der 6ffentlichen Griinfliche gewihrleistet dies.

b) Private Grlnflachen

Im Nordosten des Plangeltungsbereiches wird eine Gartenanlage als private
Grlinflache mitder entsprechenden Festsetzung als einfacher Bebauungsplan
erfalt. Es handeit sich hierbei um die Fldchen des 1909 gegrindeten Gar-
tenvereins "Vogelsang”. Er ist etwa zeitgleich mit den Fabrikgeb3uden
entstanden; Arbeiter der Fabrik hatten hier ihre Girten. Durch die Festset-
zung als Griinflache wird zum Ausdruck gebracht, daR die Gartenanlage in
ihrem Bestand erhalten werden soll. Eine anderweitige Nutzung ist nicht
beabsichtigt. Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, daR Gartenhiu-
ser oder dhnliches errichtet werden diirfen bzw. auch Ersatzbauten Zuléssig
sind. Die Begrenzung der zuldssigen Grundfliche verdeutlicht, daR hier
ausschlieBlich die gértnerische Nutzung zugelassen werden soll. Eine Ver-
festigung von Wohnnutzungen, z. B. im Sinne von Wochenend- oder Ferien-
hausgebieten, ist hier planerisch nicht beabsichtigt. Die Gartenanlage ist seit
vielen Jahrzehnten in unmittelbarem Zusammenhang mit der Zuckerfabrik zu
sehen. Die Beeintrdchtigungen durch Emissionen aus den Fabrikablaufen
sind hier seit Generationen bekannt. Aufgrund der nunmehr anstehenden
Neubeplanung des Geléndes der ehemaligen Zuckerfabrik hat sich die Stadt
bewult fir den Erhalt der Gartenanlage an dieser Stelle entschieden. Die
Festsetzung als Dauerkleingarten muR jedoch an dieser Stelle unterbieiben,
da die daraus resultierenden Schutzanspriiche eine gewerbliche und indu-
strielie Nutzung auf dem Geldnde der ehemaligen Zuckerfabrik unmaglich
machen wiirden. Im Rahmen der Abwagung wird es jedoch fiir vertretbar
gehalten, hier auf die Schutzanspriiche des Dauerkleingartens zu verzichten,
zumal seit Generationen das unmittelbare Nebeneinander zwischen Gewer-
be- und Gartennutzung bekannt ist und bestanden hat. Auf der anderen
Seite sichert der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen den Pichtern der
Gaérten auch langfristig den Erhalt der Gartenanlage.

- Ver- und Entsorgung

Die Millentsorgung ftr Hausmll und dhnliches wird durch den Altmarkkreis
Salzwedel veranlaBt. Flr Sonderabfille ist der Erzeuger selbst verantwort-
lich. Hier wird auf geeigneten und dafiir zugelassenen Deponien eine ord-
nungsgemalke Entsorgung durchzufiihren sein.

Far den gesamten Planbereich ist der AnschluR an die 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsnetze vorgesehen. Diese werden zum Teil grundlegend erneuert
und ausgebaut. Wasser-, Strom- und Gasanschliisse sind weiter zu entwik-
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keln.

Durch das Plangebiet verlduft eine unterirdische Erdgasleitung DN 400. Sie
flhrt einerseits durch das Mischgebiet nach Norden, um die Bereiche der
ehemaligen Gartnerei zu versorgen. Andererseits endet die Leitung im
Plangebiet selbst. Hier kann bei Bedarf das Gas-Leitungsnetiz ausgebaut
werden.

Darlber hinaus sind im Plangebiet unterirdische Trink- und Abwasserleitun-
gen vorhanden. Sie verlaufen innerhalb der StraRenverkehrsflachen und
versorgen bereits bestehende Betriebe im Gebiet.

Ein 1b kV-Kabel ist im Gebiet ebenfalls vorhanden. Es ist im Bebauungsplan
dargestellt zur Beachtung bei Erdarbeiten im Bereich. Dabei kann es unter
Umsté&nden erforderlich werden, das 15 kV-Kabel aufzunehmen und in den
StraBRenraum zu verlegen:

Bei allen vorhandenen unterirdischen Leitungen im Plangeltungsbereich ist
bei Arbeiten im Naherungsbereich der Leitungen zu beachten, dalR der
exakte Leitungsverlauf oft nicht dokumentiert ist. Die Lage der Trassen ist
vor Ort ggf. unter Zuhilfenahme von Suchschachtungen oder Messungen zu
ermitteln.

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Oberfiachenwasser soll vor Ort
zuriickgehalten werden. Aufgrund der Baugrundverhdltnisse ist eine Ver-
sickerung des anfallenden Oberflachenwassers (berwiegend madglich. Die
RackhaltemalRnahmen auf den Privatgrundstiicken sind so zu dimensionie-
ren, dal? das Oberflaichenwasser versickern oder verdunsten kann; ein
Ableiten in die Vorfluter ist kaum méglich, da diese bereits stark ausgelastet
sind. Es wird angeregt, das anfallende Niederschlagswasser, sofern es nicht
verunreinigt ist, zur Brauchwassernutzung zu verwenden und zu diesem
Zweck in Zisternen o. a. zu sammeln.

Das im o&ffentlichen Straflenraum anfallende Niederschlagswasser wird
gesammelt und zu einem Regenwasserrlickhaltebecken im Norden des
Plangebietes geflihrt. Auch hier ist in erster Linie zu versickern bzw. zu
verdunsten, da nur in sehr geringen Einheiten das Regenwasser an die
Vorfluter abgegeben werden kann. Die im Plangebiet vorhandenen offenen
Graben kénnen nicht flr die Regenwasserriickhaltung verwendet werden.
Sie wéren nur unter grof3em planerischen Aufwand in RiickhaltemaflRnahmen
umzuwandeln. '

- Brandschutz

Die Wasserleitungen werden mit einem Mindestdurchmesser von 100 mm
ausgefihrt.

Die Abstédnde der Hydranten dirfen nicht mehr als 150 m betragen, damit
gewahrleistet ist, dalR von jedem Baugrundstick in etwa 70 m Entfernung
eine Loschwasserentnahmestelle erreichbar ist.

- Landschaftspflege und Griinordnung

in der Bauleitplanung ist gemaR § 1 a BauGB die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz abzuhandeln und in die Abwé&gung einzustellen.
Hierzu ist es erforderlich, Art und Umfang eines Eingriffs in Naturhaushalt
und Landschaftsbild zu ermitteln. Um festzustellen, ob ein Eingriff im Sinne
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des NatSchG LSA vorliegt bzw. wie erheblich dieser ist, ist eine Bestands-
erfassung im Plangeltungsbereich durchgefihrt worden. Dabei wurden die
Schutzgiter des Naturhaushaltes (Boden, Wasser, Klima/ Luft, Arten und
Lebensgemeinschaften, Landschaftsbild/ Landschaftserleben) einzeln erfal3t
und beurteiit.

Die Nutzung der Flachen im Plangeltungsbereich hat sich im Verlauf der
Jahrzehnte nur unwesentlich geédndert. Die Gartenanlage, die sich seit rund
90 Jahren an dem Standort befindet, wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht in Art und Umfang ber{ihrt. In diesem Bereich findet
ein Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht statt.
Im Nordwesten des Plangebietes, im Bereich des Mischgebietes wird eine
Wohnbebauung erfalRt. Auch hier wird lediglich der Bestand erfal3t. Das MaRR
der baulichen Nutzung orientiert sich - da es sich hier um einen einfachen
Bebauungsplan handelt - am Bestand im Sinne von § 34 BauGB. Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans hier nicht zusétzlich verursacht; der Bereich ist voll-
standig bebaut bzw. in seinen Freiflachen als Garten genutzt.

N .
Bei den verbleibenden Flachen des Plangeltungsbereiches handelt es sich um
das Betriebsgeldnde der ehemaligen Zuckerfabrik; der Standort wird seit
Uber 20 Jahren industriell genutzt. Eine Unterbrechung der industriellen
Nutzung hat nicht stattgefunden. Noch bevor die Zuckerfabrik ihre Produk-
tion einstelite, haben sich weitere Gewerbebetriebe auf nicht mehr bendtig-
ten Flachen angesiedelt. Daher kann nicht davon ausgegangen werden, der
Bebauungsplan bereite mit seinen Festsetzungen einen Eingriff in Naturhaus-
halt und Landschaftsbild vor. Vielmehr wird sich durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans die Situation im Gebiet verbessern.
Die vorhandene Bodenversiegelung bzw. der Gebdudebestand werden Gber-
wiegend abgebrochen, die Versiegelung wird aufgenommen. Die ggf. vor-
handenen punktuellen Bodenverunreinigungen werden beseitigt. Insofern
kommt es zu einer Aufwertung des Schutzgutes Boden gegeniiber dem
derzeitigen Zustand, obgleich der Bebauungsplan auf den privaten Betriebs-
grundsticken auch eine Bodenversiegelung zuléaf3t. In dem Gewerbe- und
Industriegebiet ist das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften von
untergeordneter Bedeutung; nennenswerte Gehdlzbestdnde bzw. erhaltens-
werte Griinbereiche finden sich nur im Verlauf der Grében. Dieser Bereich ist
Gber entsprechende Festsetzungen von einem Eingriff ausgenommen.
Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen in erster Linie der
Gestaltung des Plangebietes.
Fiir die gewerblich/ industriell zu nutzenden Flachen im Plangebiet, auch
diejenigen, die bereits (iberwiegend versiegelt sind, ist in Abhangigkeit von
der zuk{inftigen Versiegelung eine Bepflanzung vorgesehen. Dies bedeutet,
daR je 500 m? versiegelter Grundstiicksflache Geholzpflanzungen vorzuneh-
men sind. Diese férdern die Eingrinung und Durchgriinung des Plangebietes
und Uben einen positiven Effekt auf Fauna und Kleinklima aus. Die Pflan-
zungen dieser Gehdlze kénnen in den von Versiegelung freizuhaltenden
Streifen entlang der PlanstraRen vorgenommen werden. Dabei ist anzu-
streben, besonders hier groRkronige Laubbdume zu setzen, die stralsen-
raumbegleitend und raumbildend wirken.
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kommt die Stadt Salzwedel den
Forderungen des Vorschaltgesetzes zur Raumordnung und Landesentwick-
lung nach, wonach die zentralen Orte, wie das Mittelzentrum Salzwedel,
Schwerpunkte fur die Bereitstellung von Fidchen fir Industrie- und Gewer-
beansiedlung sind. Im vorliegenden Fall werden die Belange der Belebung
einer Industriebrache und der Schaffung neuer Arbeitspléatze im Norden der
Altmark als vorrangig angesehen. Insofern werden die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes, die auf eine Griingestaltung abzielen, als aus-
reichend angesehen.

Die modellhafte Neunutzung einer Industriebrache vermeidet umfangreiche
Neuausweisungen von Bauflachen auf bisher unversiegelten Flachen. Inso-
fern kommt die Stadt Salzwedel § 1 a Abs. 1 BauGB nach, wonach mit
Grund- und Boden sparsam umgegangen werden soll. Aus diesem Grund
bleibt festzuhalten, daR der Bebauungsplan auf den Fldchen des Plangebie-
tes keinen neuen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild vorbereitet
und insofern Ausgleichs- und/ oder ErsatzmalRinahmen nach Landes- oder
Bundesnaturschutzgesetz im vorliegenden Fall nicht erforderlich werden. Die
getroffenen Festsetzungen sollen jedoch eine Eingriinung und Durchgriinung
des Gebietes férdern, um Uber diese stadtebaulich gestalterischen MaRRnah-
men eine Aufwertung im nordlichen Stadtrandbereich Salzwedels zu erzie-
len. ‘

- Immissionsschutz

Der Plangeltungsbereich grenzt im Nordwesten, Westen und Slidwesten an
bestehende Mischgebiete. Im Nordosten liegt eine Gartenanlage.

Schallemissionen von Betrieben im Plangeltungsbereich werden auf die
schutzbeddrftigen Nutzungen Ricksicht zu nehmen haben. Es kann jedoch
andererseits davon ausgegangen werden, daR es sich bei der geschilderten
Situation um eine vorhandene Gemengelage handelt. Die Gartenanlage
sowie das Mischgebiet befinden sich - ebenso wie das ehemalige Betriebs-
geldnde der Zuckerfabrik - seit mehreren Jahrzehnten an diesem Ort. Der Be-
bauungsplan setzt unter Abwagung aller 6ffentlicher und privater Belange
unter- und gegeneinander fldchenbezogene Schalleistungspegel fiir die
Gewerbe- und Industriegebiete im Plangeltungsbereich fest, um einerseits
den Schutzansprichen aulerhalb des Geltungsbereiches Rechnung zu
tragen, andererseits auch die Situation der Gemengelage zu berlicksichtigen.
Es ist jedoch zu beachten, dal? die Situation einer gewachsenen Gemengela-
ge nur bedingt zur Festsetzung flaichenbezogener Schalleistungspegel her-
angezogen werden kann. Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, bestehende
Konflikte durch Fldichenausweisungen und textliche Festsetzungen zu lésen.
Der Bebauungsplan setzt flr die einzelnen Baugebiete flachenbezogene
Schalleistungspegel fest, durch die das Plangebiet gegliedert wird. Diese Art
der Gliederung wird fir flexibler gehalten im Hinblick auf die Ansiedlung von
Betrieben, als dies durch die Vorgaben des Abstandserlasses gewahrleistet
wdére. Ein schalltechnisches Gutachten ist zum vorliegenden Bauleitplan
nicht erarbeitet worden; die flichenbezogenen Schalleistungspegel sind
analog aus den Aussagen eines schalltechnischen Gutachtens zu dem
Bebauungsplan Nr. 17 - 94 "Industrie- und Gewerbegebiet Erdgas" entnom-
men worden, welcher in seinen Randbereichen &hnlich schutzwirdige
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Nutzungen aufweist.

Die Méglichkeit, den Gewerbeldrm: durch aktive Schallschutzmalnahmen,
wie z. B. Erdwiélle oder Schallschutzwénde, gegenliber den schutzwiirdigen
angrenzenden Nutzungen zu mindern, wurde geprift. Es hat sich jedoch
herausgestellt, daf3 aktive SchutzmaRnahmen in erster Linie bei linearen
Schallquellen, z. B. Stral3en, wirkungsvoll sind. Bei dem diffus auf Flidchen
entstehenden Gewerbelarm wirden aktive SchutzmaBnahmen kaum wir-
kungsvolle Minderungen der Immissionsbelastungen mit sich bringen. Inso-
fern ist das Instrument des flichenbezogenen Schalleistungspegels gewahit
worden, um die zuldssigen Schallemissionen der Betriebe zu regeln. Durch
die in den eingeschrankten Gewerbegebieten festgesetzten flaichenbezoge-
nen Schalleistungspegel, die den Schutzanspriichen eines Mischgebietes
entsprechen, kanndie vertragliche Nachbarschaft zwischen der bestehenden
gemischten und Wohnbebauung einerseits und der gewerblich/ industriellen
Bebauung andererseits gewahrleistet werden.

Durch das starke Verkehrsaufkommen auf der Hoyersburger Stral3e (B 248)
ist zur Zeit eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzungen entlang der
Hoyersburger StralRe festzustellen, zumal ein hoher Lkw-Anteil vorhanden
ist. Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen kann hier nur bedingt
Abhilfe schaffen; vielmehr wird durch die in Planung befindliche Ortsumge-
hung im Zuge der B 248 und B 71 eine splrbare Entlastung fir die An-
{ wohner entstehen. Eine geringfligige Zunahme des Verkehrs auf der Hoyers-
burger StraRe, verursacht durch das "Gewerbe- und Industriegebiet Nord"
wird dabei von der Stadt als hinnehmbar angesehen. Das Gebiet kann zur
| Zeit nur Uber die Hoyersburger StralRe an den regionalen, (iberregionalen
| Verkehr angebunden werden. Nach Fertigstellung der Ortsumgehung jedoch
wird das Gewerbe- und Industriegebiet in erster Linie (iber die neuen Trassen
von B 71 und B 248 erschlossen. Es ist somit zu erwarten, daf in wenigen
Jahren eine splrbare Entlastung der Anwohner an der Hoyersburger StralRe
zu verzeichnen sein wird.

- Altlasten

Das Betriebsgeldande der ehemaligen Zuckerfabrik ist hinsichtlich einer
maoglichen Belastung durch Altlasten untersucht worden '}. Das Gutachten
kommt zwar zu dem Schiu®, dal? einige Verdachtsstandorte im Plangel-
tungsbereich vorliegen kénnen, jedoch wird zur Zeit der Abbruch der Zuk-
kerfabriksgebdude vorgenommen. In diesem Zusammenhang finden auch
umfangreiche Bodenaustauschmalinahmen statt. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dald ein Altlastenverdacht fiir das Gebiet nicht mehr gegeben
ist.

'} Ecoplan - Institut flir Emissionsschutz GmbH, historische Erkundung des
Werksgelandes der Zuckerfabrik Salzwede! GmbH, 23.07.1991

__-._._m_m.__,.___,, e
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FLACHENUBERSICHT

1.6

Plangebiet gesamt 37,04 ha| 100,00 %
Baugebiete

- Mischgebiet {MI) 2,07 ha 5,59 %
- Gewerbegebiete (GEe, GE) 7,67 ha 20,71 %
- Industriegebiet (Gle, Gl) 16,49 ha 44,52 %
Verkehrsflachen

- Hoyersburger StralRe 0,66 ha 1,78 %
- Planstralden 2,28 ha 6,16 %
- Aniiegerweg 1,33 ha 3,59 %
- StralRengraben 0,14 ha 0,37 %

von der Bebauung freizuhaltende
Fldche: geplante Trasse der B 71n 0,40 ha 1,08 %

Grinflachen :
- 6ffentlich 0,72 ha 1,94 %

- privat 5,28 ha 14,26 %

HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Denkmalpflege

Die Untere Denkmalschutzbehérde des Altmarkkreises Salzwedel weist mit
Schreiben vom 24.04.98 auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im
Falle unerwartet freigelegter archiologischer Funde oder Befunde hin.
Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals sind bis zum Ablauf einer
Woche nach Anzeige unverdndert zu lassen. Innerhalb dieses Zeitraumes
wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden. Der Beginn der Erd-
arbeiten ist daher 14 Tage vorher dem Landesamt fiir arch&ologische Denk-
malpflege Halle sowie. der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen.

- Verkehr
a) StralRenverkehr

Das StraRenverkehrsamt des Altmarkkreises Salzwedel weist mit Schreiben
vom 16.04.98 darauf hin, daR die Anbindung des Gebietes an die geplante
Umgehungsstrale und die Hoyersburger StraRe beim zusténdigen StraRen-
baulasttréger zu beantragen ist. Dem StraRenverkehrsamt ist ein Verkehrs-
zeichenplan zur Genehmigung vorzulegen; die Anordnung der Verkehrs-
zeichen ist zu beantragen. .

Diese Aussagen werden vom StraRenbauamt Stendal mit Schreiben vom
02.06.98 konkretisiert:

L i
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Folgemalnahmen aus verkehrlicher Sicht wie MaRnahmen gegen schadliche
Umwelteinwirkungen sind durch die Stadt bzw. den Bauherren vorzusehen
und zu finanzieren. Sollte sich innerhalb von 5 Jahren herausstellen, daR
aufgrund der geplanten Bebauung auf der BundesstraRe verkehrsregelnde
MaBnahmen erforderlich werden, hat der Antragsteller die hierfiir entstehen-
den Kosten zu tragen. Alle Verdnderungen im Bereich der BundesstraRe sind
gesondert beim StraRenbauamt zu beantragen.

Allgemein wird darauf hingewiesen, daR fiir die Neutrassierung der B 71/
B 248 die bestédtigte Linienfiihrung vorliegt. Die Bauausflihrung ist nach
2000 geplant. Als erster Bauabschnitt ist die Realisierung der B 248 n
Ostlich des Plangebietes vorgesehen. In diesem Bereich wird eine vortiberge-
hende Anbindung an das Baugebiet hergestelit. Diese ist mit Fertigstellung
der B 71 n zurlickzubauen.

b} Bahnanlagen

Die Deutsche Bahn AG weist mit Schreiben vom 25.05.98 u. a. darauf hin,
daR Bauwerke ausreichend sicher gegen die Einwirkung des gegenwartigen
oder eines gednderten Eisenbahnbetriebes zu bemessen sind. Fiir Schaden
wird nicht gehaftet. In unmittelbarer Nahe von elektrifizierten Bahnstrecken
ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungs-
geraten u. a. auf magnetische Felder empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es
obliegt den Anliegern, fiir Schutzvorkehrungen zu sorgen. Die Beleuchtung
des Grundstlicks ist so vorzunehmen, daR Blendgefahren und eine Behinde-
rung der Signalsicht fiir den Eisenbahnbetrieb ausgeschlossen werden. Alle
Arten von Abwasser sowie Oberflichenwasser diirfen nicht auf oder dber
Bahngrund abgeleitet oder zum versickern gebracht werden.

- Ver- und Entsorgung

Die Deutsche Telekom AG teilt mit Schreiben vom 15.04.98 mit, daR zur
Versorgung des Planbereiches die Verlegung neuer Telekommunikationsania-
gen erforderlich wird. Es wird gebeten, sich méglichst 9 Monate vor Baube-
ginn mit der Niederlassung 1 Magdeburg, Rs Sun, in Verbindung zu setzen,
damit alle erforderlichen MalRnahmen rechtzeitig eingeleitet werden kdnnen.

Das Umweltamt des Altmarkreises Salzwede! teilt mit Schreiben vom
12.05.98 mit, daR fir die Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung
die entsprechenden Vorschriften des Wassergesetzes (WG LSA} zu beachten
sind. FUr den Nachweis der schadlosen Beseitigung des Nieder-
schlagswassers werden darliber hinaus die ATV-Arbeitsblitter A 117,
A 118, A 133 empfohlen.

Der Unterhaltungsverband Jeetze weist mit Schreiben vom 26.05.98 darauf
hin, daR der ehemalige Fabrikgraben (Gewésser Il. Ordnung) neu rekon-
struiert werden mulR. Die Befahrbarkeit eines Uferrandstreifens muR gewshr-
leistet werden. Insofern sollten die Bepflanzungen im Randbereich nach
Méglichkeit einseitig erfolgen.

An der Ostgrenze des Gewerbegebietes verlauft der Lokgraben (Gewssser
ll. Ordnung). Der hieran angrenzende Weg muR fiir die Gewi#sserunterhal-
tung jederzeit befahrbar sein.
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Entlang der dstlichen StraReneinbindung bis zur geplanten Umgehungsstralie
verlaufen beidseitig Graben, die bei der Gestaltung dieser StraRe beachtet
werden missen. Der silidliche StraBenseitengraben hat bisher die groRere
Bedeutung fir die Entwésserung.

Die Ver&nderungen im Gewd&sserbereich missen mit dem Unterhaltungs-
verband abgestimmt werden.

ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Tragern
offentlicher Belange eingegangen, die fiir die Planentscheidung eine Ab-

- wagung gem. § 2 (1) in Verbindung mit § 1 {B) und § 1 (6) BauGB erforder-

lich machten.

Der Stadtrat der Hansestadt Salzwedel hat diese Stellungnahmen gepriift
und im einzelnen dazu Beschiu® gefalt. Das Ergebnis ist Grundlage der Ab-
wigung und Planentscheidung.

Die Abwagung und der sich daran anschlle&ende SatzungsbeschluR sind in
gesonderten Unterlagen enthalten.
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BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

2.2

Die Austibung des allgemeinen Vorkaufsrechts wird durch das Baugesetz-
buch geregelt (8 24 BauGB). Sie ist im vorliegenden Fall entbehrlich, da sich
Stadt und Grundeigentimer im Rahmen eines sog. Konsortialvertrages tber
die Ubertragung von Flachen fiir dffentliche Zwecke bzw. AusgleichsmaR-
nahmen geeinigt haben.

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

2.3

Die Sicherung des besbnderen Vorkaufsrechts (8 25 BauGB) durch Satzung
ist nicht beabsichtigt.

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

Der Ausbau der 6ffentlichen StraRen im Plangebiet ist durch die Hansestadt
Salzwedel vorgesehen. Dabei werden 6ffentliche Fordermittel beriicksichtigt.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Besondere MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens, wie z. B. die
Verfahren der Umlegung, der Grenzregelung oder Enteignung, sind im
vorliegenden Fall nicht erforderlich, da sich Stadt und Grundeigentlmer Gber
einen sog. Konsortialvertrag geeinigt haben.
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3.0 DER STADT VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN
Far die erforderliche ErschlieBung innerhalb des Baugebietes sind Kosten fiir
StraRenbaumaRnahmen und KanalbaumaRnahmen zu erwarten.
Dariber hinaus entstehen Kosten fiir BepflanzungsmaRnahmen.
Die genaue Hohe der Kosten kann zur Zeit nicht abgeschitzt werden.
Die ErschlieBungsmalnahmen sind gem. BauGB in Verbindung mit der
jeweilig geltenden Fassung der Satzung der Stadt Salzwede! (iber die Erhe-
bung des ErschlieBungsbeitrages beitragsfahig.
4.0 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS
Fir die ErschlieBung des Baugebietes wird die Ergdnzung des StralRen- und
Wegenetzes erforderlich. Die ErschlieBungsmaRnahmen sind vorrangig
durchzuflhren. Der Anschlul® an das Abwassernetz ist zu erweitern. Die
Stadt Salzwedel verfligt (ber ein eigenes Abwasserentsorgungssystem
einschl. Klaranlage.
Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind
z. Zt. nicht erkennbar. Soweit bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans
soziale Harten eintreten, wird die Stadt im Rahmen ihrer Verpflichtungen bei
der Losung der sozialen Probleme behilflich sein.
5.0 FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Der Ausbau der im Plan ausgewiesenen 6ffentlichen StraRen und Wege wird
durch die Stadt Salzwedel unter Zuhilfenahme von Férdermitteln vorgenom-
men. Sie wird die MaRnahmen finanzieren. Die Kosten werden nach dem
geltenden ErschlieBungsrecht verteilt. Bei der vorgesehenen wirtschafts-
politischen Bedeutung dieser MaRnahme wird die Stadt die MaRnahme nicht
allein finanzieren kdnnen. Dies beruht auch auf der GréRenordnung der
durchzufihrenden ErschlieBungsmainahmen. Hier wird es zum Einsatz
offentlicher Férdermittel kommen miissen.

Weitere ErschlieBungskosten werden tiber den Gebtihrenhaushalt finanziert.
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6.0 VERFAHRENSVERMERK

Die Begriindung hat mit dem zugehé&rigen Beiplan gem. § 3 (2) BauGB vom
20.04.1998 bis 29.05.1998 éffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/Berlcksichtigung der zu dem Bebauungsplan-
verfahren ergangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 23.09.1998 durch
den Stadtrat der Hansestadt Salzwedel als Begrindung zum Bebauungsplan

Nr. 15 - 94 "Gewerbe- und Industriegebiet Nord" gebilligt.

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

(Blrgermeister)
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