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TEIL I

BEGRUNDUNG

pIan.B

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Hansestadt Salzwedel hat Ende der 90-iger Jahre den Bebauungs-
plan Nr. 15-94 ,Gewerbe- und Industriegebiet Salzwedel-Nord" aufge-
stellt, um neue Gewerbeflachen fir die Entwicklung von Arbeitsstatten
in Salzwedel zu entwickeln. Das Bebauungsplangebiet ist aufgrund sei-
ner GroBe, seiner gunstigen Lage zur Hauptwindrichtung im nérdlichen
Stadtgebiet und seiner guten Verkehrsanbindung an das Hauptver-
kehrsstraBennetz in besonderer Weise fur die Ansiedlung von produzie-
rendem Gewerbe und standortvertrdglichen Industriebetrieben geeig-
net.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes waren Photo-
voltaikfreiflachenanlagen noch kein Thema. Sie sind heute als gewerbli-
che Anlagen innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten allgemein
zulassig. Sie entsprechen jedoch nicht dem urspriinglichen Planungsziel
- der Ausweisung von Gewerbeflachen zur Schaffung von Arbeitsplatzen
im Mittelzentrum Salzwedel. Aufgrund der sinkenden Modulpreise
nimmt der Druck von Vorhabentragern zu, bestehende Gewerbeflachen
mit Photovoltaikfreiflachenanlagen zu bestlicken. Die Errichtung von fla-
chenintensiven Photovoltaikfreiflachenanlagen wirden jedoch neue “ar-
beitsplatzintensivere" Gewerbe- und Industrieansiedlungen erschweren
oder verhindern. Ein vorzeitiger Flachenverbrauch durch wenig arbeits-
platzintensive Nutzungen soll an diesem Standort Salzwedel-Nord un-
terbunden werden. Auch gewerbliche Tierhaltungsanlagen und Biogas-
anlagen beanspruchen relativ viel Flache und bieten vergleichsweise
wenige Arbeitsstatten. Sie sollen daher in diesem Zuge ebenfalls mit
ausgeschlossen werden.

Angesichts der demographischen Entwicklung werden im Mittelzentrum
Salzwedel dringend neue Arbeitsstatten benétigt, um den anhaltenden
Bevdlkerungsriickgang durch Arbeitskraftezuzug zu bremsen.

Vor diesem Hintergrund mochte die Hansestadt Salzwedel die drei ge-
nannten Nutzungen im Plangebiet ausschlieBen. Der Bebauungsplan Nr.
15-94 ,Gewerbe- und Industriegebiet Salzwedel-Nord" i.d.F. der 3. An-
derung soll in seinen textlichen Festsetzungen dahingehend gedndert
werden, dass im gesamten Geltungsbereich

1. Photovoltaikfreiflachenanlagen und
2. Gewerbliche Tierhaltungsanlagen und
3. Biogasanlagen

ausgeschlossen werden.

Bezliglich des Ausschlusses von Photovoltaikfreiflachenanlagen folgt die
Hansestadt Salzwedel bei diesem Vorgehen auch den Vorgaben der
Landesplanung. Im Landesentwicklungsplan 2010 hat das Land Sach-
sen-Anhalt festgelegt, dass infrastrukturell gut erschlossene Standorte
fir Gewerbe- und Industrieansiedlungen nicht fir die Errichtung von
Photovoltaikfreiflachenanlagen genutzt werden sollen. Diese landespla-
nerische Vorgabe hat das Land nun bekraftigt durch eine am 17.4.2020
herausgegebene ,Handreichung fir die Errichtung von groBflachigen
Photovoltaikfreiflachenanlagen und deren raumordnerische Bewertung

Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266




Hansestadt Salzwedel, 4. And. B-Plan Nr. 15-94 ,Gewerbe- und Industriegebiet Salzwedel-Nord", September

einfache textliche

Anderung

pl an.

B

in Sachsen-Anhalt", MLV Sachsen-Anhalt.

Bezliglich des Ausschlusses der beiden anderen Nutzungsformen hatte
der Stadtrat bereits in den Jahren 2011 und 2012 Aufstellungs- und
Auslegungsbeschliisse zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 15-94 ge-
fasst mit dem Ziel, gewerbliche Tierhaltungsanlagen und gewerbliche
Biogasanlagen auszuschlieBen. Zwischenzeitlich wurde fiir das gesamte
Stadtgebiet eine stddtebauliche Konzeption zu Tierhaltungs- und Bio-
gasanlagen erarbeitet und beschlossen. Danach war die Dringlichkeit fir
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15-94 auf Grund geinderter Ge-
setzgebung und Verringerung der Subventionierung von gewerblichen
Biogasanlagen nicht mehr gegeben. Das Planverfahren wurde nicht wei-
ter betrieben.

Die nun vorgesehene Plandnderung zum Ausschluss von PV-
Freiflachenanlagen soll zum Anlass genommen werden, die urspriinglich
vorgesehene Bebauungsplandnderung in diesem Zuge mit umzusetzen.
Aus Grinden der Rechtsklarheit werden der urspriingliche Aufstellungs-
beschluss sowie der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss aufgehoben
und durch den vorliegenden Aufstellungsbeschluss vom 20.02.2019 zur
4. Anderung ersetzt.

Im bisherigen Bebauungsplan waren in Teilbereichen bereits Betriebe
»~die verfahrensbedingt geruchsintensive Stoffe ableiten sowie Betriebe,
von denen ein Gefdahrdungspotential ausgeht™ ausgeschlossen. Durch
die vorlegende Anderung soll eine rechtlich eindeutige Regelung in Be-
zug auf den Ausschluss von Betrieben der Massentierhaltung und Bio-
gasanlagen vorsorglich fir das ganze Plangebiet getroffen werden.

Zusammenfassend werden mit dieser Anderung folgende Planungsziele

angestrebt:

- Sicherung der erschlossenen Gewerbeflachen im Plangebiet zur An-
siedlung von Produktionsbetrieben, die dauerhaft Arbeitsplatze
schaffen;

- Schutz der umliegenden Baugebiete und Gartenanlagen vor Immis-
sionen aus gewerblichen Tierhaltungsanlagen und Biogasanlagen.

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
geandert werden.

2. Planungsgrundlagen / Rahmenbedingungen

2.1 Verfahren

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine einfache
textliche Anderung, d.h. die Satzung ist nicht eigenstidndig wirksam,
sondern entfaltet seine Rechtswirkung nur in Verbindung mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15-94 ,Gewerbe- und Industriege-
biet Salzwedel-Nord" in der Fassung der 3. Anderung. Von der Ande-
rung betroffen sind neben dem Urplan auch folgende Teilneufassungen:
e 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15-94 ,Gewerbe- und In-
dustriegebiet Salzwedel-Nord und zur
e 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15-94 ,Gewerbe- und In-
dustriegebiet Salzwedel-Nord (siehe Anlagen).
Bei der 3. Anderung handelt es sich nur um eine einfache textliche An-
derung, die nicht von dieser 4. Anderung betroffen ist.

Die im Bebauungsplan Nr. 15-94 ,Gewerbe- und Industriegebiet Salz-
wedel-Nord" in der Fassung der 3. Anderung getroffenen Festsetzun-
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§13 BauGB
vereinfachtes Ver-
fahren

Vereinfachtes
Verfahren

Landesplanung

pIan.B

gen, die nicht von dieser Anderung beriihrt sind, behalten weiterhin ihre
Rechtskraft (siehe Anlagen).

Die in § 13 BauGB genannten Zulassungsvoraussetzungen fur die An-

wendung des vereinfachten Verfahrens sind erfillt:

1. Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes werden die
“Grundziige der Planung" nicht berthrt. Die Planung dient lediglich
dazu, die urspriingliche Planungsintention, mit der Ausweisung von
Gewerbeflachen Arbeitsstatten im Mittelzentrum Salzwedel zu
schaffen, bauleitplanerisch abzusichern.

2. Es wird nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens be-
grundet.

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

Die Hansestadt Salzwedel wendet das vereinfachte Verfahren wie folgt
an:
1. Auf die friihzeitige Unterrichtung der Behorden wird verzichtet.

2. Die frihzeitige Blrgerbeteiligung wird nicht durchgefihrt.

3. Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wird
abgesehen.

4. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) bleiben unberiicksich-
tigt.

5. Die Zusammenfassende Erklarung wird nicht erstellt.

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

2.2 Ubergeordnete Planungen

Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) ist
die Hansestadt Salzwedel als Mittelzentrum festgesetzt. Aufgrund der
Lage auf einer Uberregionalen Entwicklungsachse von Bundes- und Lan-
desbedeutung, die in Ost-West Richtung durch das nérdliche Sachsen-
Anhalt verlauft, ist Salzwedel als Vorrangstandort fiir landesbedeutsame
Industrie- und Gewerbeflachen festgelegt.

Fir solche Vorrangstandorte sind im LEP 2010 folgende Aussage getrof-
fen:

Z 58 Als Vorrangstandorte fiir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbefli-
chen werden die bereits vorhandenen Standorte (...) Hansestadt Salzwedel (...)
festgelegt. Sie sind entsprechend dem Bedarf weiterzuentwickeln.

G 48 Die Vorrangstandorte fiir Industrie und Gewerbe werden riaumlich gesi-
chert, um infrastrukturell gut erschlossene Standorte fiir Industrieansiedlungen
vorzuhalten. Sie sollen fiir die Errichtung von Photovoltaikfreiflichenanlagen
nicht zur Verfiigung stehen.

Begriindung: Die Vorrangstandorte mit tibergeordneter strategischer Bedeutung fiir
Industrieansiedlungen und die Vorrangstandorte fiir landesbedeutsame Industrie- und
Gewerbeflichen sind infrastrukturell gut erschlossen und verkehrsgiinstig gelegen.
Hier sollen gezielt Unternehmen angesiedelt werden, die insbesondere auf Ver-
kehrsgunst angewiesen sind. Die Vorhaltung dieser Standorte fiir die Ansiedlung von
Industrie und produzierendem Gewerbe liegt im dffentlichen Interesse. Sie sollen bei
Bedarf fiir weitere Industrieansiedlungen flichenmdfig weiterentwickelt werden kon-
nen. Fiir die mit einer erheblichen Fldcheninanspruchnahme verbundene Errichtung
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von Photovoltaikfreiflichenanlagen sollen diese Standorte wegen ihrer besonderen
Lagegunst unter dem Gesichtspunkt eines effektiven Fldchenmanagements nicht zur
Verfiigung stehen.

Z 59 Alle bestehenden Industrie- und Gewerbeflichen, insbesondere an den
Zentralen Orten, haben eine besondere Bedeutung fiir Unternehmensansiedlung
und -entwicklung.

Die vorliegende Planung ist aus den Vorgaben der Landesplanung ent-
wickelt.

Regionalplanung Im Regionalen Entwicklungsplan Altmark 2005 (REP Altmark) ist die
Hansestadt Salzwedel ebenfalls als Mittelzentrum festgesetzt. In Kap.
5.5 wird als Ziel u.a. ist die stadtebauliche Sicherung von Flachen fir
die Ansiedlung von Industrieanlagen, die landesbedeutsam sind, festge-
legt.
Beziglich der Ansiedlung von PV-Freiflachenanlagen sind im REP Alt-
mark noch keine Vorgaben enthalten, weil sich das Thema zu damaliger
Zeit noch nicht gestellt hatte. Auch zu gewerblichen Tierhaltungsanla-
gen und Biogasanlagen werden im regionalen Entwicklungsplan keine
konkreten Zielaussagen getroffen.

Die Planung ist mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung ver-

einbar.
Flachennut- Die von der 4. Anderung betroffenen Bebauungspldne (Urplan, 1. Ande-
zungsplan rung, 2. Anderung) sind aus den Darstellungen des am 29.04.2020 ge-

nehmigten Flachennutzungsplanes der Hansestadt Salzwedel entwickelt.

ALt LA RS

Abbildung 1: Auszug aus dem 2020 genehmigten Flachennutzungsplan der Hansestadt
Salzwedel

Im neuen Flachennutzungsplan sind die Gewerbe- und Industriegebiets-
flachen im Geltungsbereich dieser Satzung als gewerbliche Bauflache
(G) dargestellt. Die vorliegende Bebauungsplananderung hat keine
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Hansestadt Salzwedel, 4. And. B-Plan Nr. 15-94 ,Gewerbe- und Industriegebiet Salzwedel-Nord", September 6

nachteiligen Auswirkungen auf die Zielvorgabe des Flachennutzungs-
plans, den verkehrlich und infrastrukturell gut erschlossenen Standort
Salzwedel-Nord flir Gewerbe- und Industrieansiedlungen zu sichern; sie
tragt vielmehr dazu bei, dieses Ziel am Standort Salzwedel-Nord auch
zu wahren.

Die 4. Anderung ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 2: Nutzungsstruktur am Standort Salzwedel-Nord, Luftbild von Google Sa-
tellite (online 2020)

2.3 Bestehende Nutzungen und Schutzanspriiche

Ortsrecht Das bisher geltende Ortsrecht ergibt sich aus den Planfestsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 15-94 ,Gewerbe- und Industriegebiet Salzwedel-
Nord" in der Fassung der 3. Anderung (siehe Titelbild und Anlagen zur
Begriindung). Die heutigen StraBenziige Kristallweg, Nordwinkel und

plan. B Stadtplaner Henrik B6hme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266
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Salzwiesen (siehe Abb. 2) sind im rechtskraftigen Bebauungsplan als 6f-
fentliche StraBenverkehrsflachen ausgewiesen. Die meisten Bauflachen
sind im Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) oder Industriegebiet (GI)
festgesetzt. Zu den - im Bereich der Hoyersburger StraBe und dem
Gaswerksweg - vorhandenen Mischgebieten (MI) erfolgt eine immissi-
onsrechtliche Abstufung mit der Ausweisung von eingeschrankten Ge-
werbegebieten (GEe) am westlichen StraBenast des Nordwinkels und
stdostlich des Kristallweges.

Desweiteren sind Grinflachen im Bereich eines naturnahen Riickhalte-
beckens sowie im Bereich einer bestehenden Kleingartenanlage ausge-
wiesen.

Die im Plangebiet bestehende Nutzungsstruktur ist aus Abbildung 2:

Luftbild von Google Satellite (online 2020) ersichtlich. Innerhalb des

beplanten Gewerbestandortes sind folgende Nutzungsbereiche festzu-

stellen:

1. An der Hoyersburger StraBe ist eine kleinteilige Mischbebauung
vorhanden.

2. Am Kristallweg hat sich ein groBflachiger Einzelhandelsschwerpunkt
entwickelt, der von den Fachmarkten OBI, Jawoll, Haack und einer
Tankstelle (Tanktreff) gepragt ist.

3. Im weiteren Plangebiet haben sich Gewerbebetriebe aus verschie-
denen Sparten angesiedelt. Zwischen den Betrieben sind noch di-
verse Gewerbegrundstiicke vorhanden, die fir zuklnftige Neuan-
siedelungen oder Betriebserweiterungen genutzt werden kdnnen.
Die Freiflachen werden weitgehend als Scherrasen extensiv ge-
pflegt.

Das Plangebiet ist Uiber den Kristallweg an die Hoyersburger StraBe im
Westen und an die B 71 im Siden angebunden. Das Plangebiet ist so-
mit direkt an das Ubergeordnete HauptverkehrsstraBennetz angeschlos-
sen. Sudlich der B 71 verlauft die Eisenbahnlinie Uelzen - Salzwedel -
Stendal.

Die im Plangebiet vorhandenen GewerbestraBen sind verkehrstechnisch
und versorgungstechnisch voll ausgebaut.

Alle Baugebietsflachen im Plangebiet sind an die Netze und Anlagen der
Ortlichen und Uberértlichen Ver- und Entsorgungstrager angeschlossen.

Die Stadt ist in Hinblick auf die verkehrliche und versorgungstechnische
ErschlieBung mit Unterstiitzung von Foérdermitteln des Landes S-A in
Vorleistung getreten und hat daher auch ein besonderes Interesse da-
ran, dass diese kostenintensive Infrastruktur in bester zentraler Lage
besser von standortvertraglichen Firmen ausgelastet wird.

Die Avacon Netz AG weist darauf hin, dass im Plangebiet die stillgeleg-
ten Gashochdruckleitung Wittenberg-Arendsee, GTL0003304 (DN
200/400 verlauft (siehe Abb. 3). Die ehemalige Gashochdruckleitung ist
zum Teil in einem dinglich gesicherten Schutzstreifen, bzw. in einem
Schutzstreifen in Anlehnung an das EnWG § 49, laut dem geltenden
DVGW-Arbeitsblatt G 463 (A) / Kapitel 5.1.4 verlegt. Der Leitungs-
schutzstreifen umfasst den Trassenbereich der stillgelegten Gashoch-
druckleitung von 6,00 m, jeweils links und rechts zur Halfte vom Rohr-
scheitel nach beiden Seiten gemessen. Stillgelegte Gashochdruckleitun-
gen dirfen nicht Uberbaut werden. Vor Baubeginn von Arbeiten muss
die genaue Lage und Tiefe der genannten Gashochdruckleitungen durch
Einweisung ermittelt werden. Gegebenenfalls ist eine Suchschachtung
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mittels Handschachtung erforderlich. Planungen zur Bebauung sind
grundsatzlich im Detail mit der Avacon abzustimmen. Arbeiten im Be-
reich der stillgelegten Gashochdruckleitung erfordert dringend eine vor-
herige ortliche Einweisung durch den fachverantwortlichen Mitarbeiter.
Mit ihm ist sich mindestens drei Wochen vorher in Verbindung zu set-
zen.

Abbildung 3: Verlauf der stillgelegten Gashochdruckleitung Wittenberg-Arendsee,
GTL0003304 (DN 200/400)

Hinweis des Ord- Laut § 13 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt hat flir Bau-

nungsamtes grundstiicke in belasteten Gebieten (neue Erdaufschliisse) eine Prifung
auf Kampfmittel zu erfolgen. Die Aussage, ob ein Bereich als belastetes
Gebiet eingestuft ist, erteilt der Altmarkkreis Salzwedel nach gesonder-
ter Antragstellung. Der Antrag ist frihzeitig an das Sachgebiet 32.2 des
Ordnungsamtes des Altmarkkreises Salzwedel zu stellen.
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3. Gegenstand der Anderung

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung entspricht dem raumli-
chen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 15-94
»,Gewerbe- und Industriegebiet Salzwedel-Nord" i.d.F. der 3. Anderung.

Bei einer textlichen Anderung (ohne Planzeichnung) ist es zweckmaBig,
den raumlichen Geltungsbereich des zu andernden Bebauungsplanes
unverandert beizubehalten.

3.2 Festsetzungen der 4. Anderung

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans standen Photovolta-
ikfreiflachenanlagen zur alternativen Energieerzeugung noch nicht so im
Focus wie heute, so dass dazu keine Regelung getroffen wurde. Sie wa-
ren bislang als gewerbliche Anlagen innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Im Industrie- und Gewerbegebiet Salzwedel-Nord gibt es noch voll er-
schlossene, sofort zur Verfligung stehende unbebaute Flachen. Auf ei-
ner wurde bereits eine 750 kW- Photovoltaikfreiflachenanlagen geneh-
migt. Die Errichtung von weiteren flachenintensiven Photovoltaikfreifla-
chenanlagen wirde Neuansiedlungen von produktivem Gewerbe und
Industrie erschweren bzw. verhindern.

Kennzeichnend fir diese spezielle Betriebsform ist ein sehr hoher Fla-
chenverbrauch und flachenbezogen eine geringe Investitionsquote, eine
geringe Wertschépfung und eine gegen null tendierende Arbeitsplatz-
quote. Weiterhin erzeugen Photovoltaikfreiflachenanlagen keinen Ver-
kehr und sind daher nicht auf verkehrsglinstig angebundene oder zent-
ral gelegene Standorte angewiesen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Gewerbe- und Industrie-
standort ,, Salzwedel Nord" nicht flir den Betrieb von Photovoltaikfreifla-
chenanlagen bestimmt ist, sondern fiir die Ansiedlung von produktiven
Gewerbe- und Industriebetrieben, die Arbeitsplatze und eine hohe
Wertschdpfung generieren.

GemalB § 1 Abs. 4 BauNVO kénnen im Bebauungsplan fiir das jeweilige

Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet

e nach der Art der zuldssigen Nutzung

e nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Be-
dirfnissen und Eigenschaften

gliedern. Die Festsetzungen kénnen auch fiir mehrere Gewerbegebiete

einer Gemeinde im Verhéaltnis zueinander getroffen werden; dies gilt

auch fiir Industriegebiete.

Auf dieser Rechtsgrundlage wird die Zuldssigkeit von weiteren Photovol-
taikfreiflachenanlagen an diesem Standort komplett ausgeschlossen.

Photovoltaikanlagen in, an auf Gebauden oder sonstigen baulichen An-
lagen sollen im Plangebiet uneingeschrankt zulassig bleiben. Vorausset-
zung ist jedoch, dass die fiir Photovoltaik genutzten Gebdude und bauli-
chen Anlagen vorrangig zu anderen Zwecken als zur Erzeugung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie errichtet worden sind. Unter die-
sen Voraussetzungen stellt eine gebaudebezogene Photovoltaiknutzung
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eine sinnvolle Zusatznutzung in Gewerbegebieten dar, die wirtschaftli-
che Synergieeffekte schafft und zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden beitragt.

PV-Freiflachenanlagen sollen vornehmlich auf stadtebaulich vorbelaste-
ten Standorten (Deponieflachen, Konversionsflachen, immissionsbelas-
teten Abstandsflachen, etc.) entstehen. Solche Flachen sind im 2017
vom Stadtrat beschlossenen gesamtraumlichen Konzept zu PV-
Freiflachenstandorten im Stadtgebiet der Hansestadt Salzwedel darge-
stellt. Auch der neue Flachennutzungsplan trifft dazu Aussagen (siehe
Auszige aus der Begriindung in Kap.4).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes waren Tierhaltungsanlagen
und Biogasanlagen planerisch nicht vorgesehen, weil diese in den
90iger Jahren eher als landwirtschaftliche Nutzungen und nicht als in-
dustriellen Nutzungen begriffen wurden. Tierhaltungsanlagen und Bio-
gasanlagen, die durch einen hohen Flachenverbrauch, eine geringe Ar-
beitsplatzdichte, hohe Geruchsemissionen und einen funktionalen Bezug
zur Landwirtschaft gekennzeichnet sind, sollen eher an Iandlich geprag-
ten AuBenbereichs-Standorten - und nicht in innerstadtischer Lage im
Mittelzentrum realisiert werden. Es wird in diesem Zusammenhang auf
die Stadtebauliche Konzeption der Hansestadt Salzwedel zur Steuerung
von Biogasanlagen und Tierhaltungsanlagen hingewiesen. Auch im Fla-
chennutzungsplan sind Aussagen zu diesen Nutzungsformen getroffen
(siehe Ausziige in Kap.4).

Moglicherweise sind in Teilbereichen des zu andernden Bebauungspla-
nes gewerbliche Tierhaltungsanlagen und Biogasanlagen bereist ausge-
schlossen. Fir die eingeschrankten Gewerbegebiete ist per textlicher
Festsetzung bestimmt, dass Betriebe der Nutzungsart unzuldssig sind,
.die verfahrensbedingt geruchsintensive Stoffe ableiten sowie Betriebe,
von denen ein Gefahrdungspotential ausgeht™. Es bestehen aber Zwei-
fel, ob damit - wortlich ausgelegt - gewerbliche Tierhaltungsanlagen
und Biogasanlagen ausgeschlossen wadren (weder fir die Schweine-
mastanlage noch fiur die Biogasanlage trifft es wortlich zu, dass davon
in der Hauptsache ,verfahrensbedingt" geruchsintensive Stoffe ausge-
hen. Bei der textlichen Festlegung des 1998 in Kraft getretenen Bebau-
ungsplans war nicht an gewerbliche Betriebe mit landwirtschaftlichen
Gerlchen, sondern an technische Produktionsstatten gedacht.) Fir die
im eingeschrankten Industriegebiet liegenden Flachen sind bisher nur
Einschrankungen fir Schallimmissionen festgesetzt.

Durch die vorliegende Anderung werden besonders geruchsintensive
Nutzungen - gewerbliche Tierhaltungsanlagen sowie Biogasanlagen -
zum vorsorgenden Immissionsschutz der in Salzwedel ansdssigen Be-
vélkerung ausgeschlossen. Sinnvoll ist die vorgeschlagene Anderung im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, um zusatzlich zu ge-
wahrleisten, dass noch ausreichend bebaubare Flachen fir arbeits-
platzintensive Gewerbe- und Industrieansiedlungen am Standort ver-
bleiben.
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4. Auswirkungen der Planung / Abwdgung / Kosten

In der Hansestadt Salzwedel sind bereits groBe PV-Freiflachenanlagen
auf Deponiestandorten, Konversionsstandorten sowie im Gewerbegebiet
Magdeburger StraBe errichtet worden. Es gibt im Stadtgebiet noch di-
verse Konversions- und Altlastenstandorte, die sich stadtebaulich in be-
sonderer Weise fir die Ansiedlung von Photovoltaikfreiflachenanlagen
eignen. Insofern stehen hinreichend Ausweichflachen flir Photovoltaik-
freiflachenanlagen im Stadtgebiet zur Verfiigung.

In der Begriindung zum neuen Flachennutzungsplan sind weitergehende
Aussage zu moglichen Standorten von Photovoltaik-Freiflachenanlagen,
Biogasanlagen und Tierhaltungsanlagen getroffen. Im Folgenden wer-
den die relevanten Textpassagen aus der Begriindung des FNP nach-
richtlich aufgefiihrt (in kursiver Schrift):

Die Hansestadt Salzwedel legt Wert auf eine Energieversorgung mit re-
generativen Energien. Das weitrdumige, (berwiegend landlich gepragte
Stadtgebiet bietet eine gute Voraussetzung fir eine Entwicklung hin zu
einer solchen nachhaltigen Energieversorgungsstruktur. Fir das Stadt-
gebiet existieren Planungen, die auf geeigneten Fldchen hierfir die
Méglichkeit entsprechender Entwicklung aufzeigen bzw. planungsrecht-
lich ermdéglichen. Die Fldchen werden daher im Flachennutzungsplan
zum Zwecke der Férderung der Erzeugung erneuerbarer Energien ent-
sprechend dargestellt. Folgende Planungen liegen vor:

Photovoltaik

- Gesamtrdumliches Konzept zu Photovoltaikfreiflachenstandorten im
Stadtgebiet der Hansestadt Salzwedel (beschlossen 06.2017).

- Bebauungsplan Nr. 39-10 "Gewerbegebiet Magdeburger StraBe" (in
Kraft getreten 21.03.2012).

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 13 "Photovoltaik Ritze" (in
Kraft getreten 14.12.2016).

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 "Photovoltaik Gerstedt" (in
Kraft getreten 18.10.2017).

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 12 "Photovoltaik Fuchsberg"
(in Kraft getreten 14.12.2016).

Im Flachennutzungspl/an werden die vorhandenen und mit verbindlicher
Bauleitplanung geplanten Standorte fiir Photovoltaikfreifldachenanlagen
(s. 0.) als Fldachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen Er-
zeugung von erneuerbaren Energien (Photovoltaik) dargestelit. Dariiber
hinaus werden fir die perspektivische Entwicklung die im Photovoltaik-
Konzept benannten 'Potenzialflichen auf Konversionsflichen' mit glei-
chem Planzeichen dargestelit. Die VVorgehensweise dient dazu, fir diese
Nutzungen auf Ebene der Fldchennutzungsplanung vorausschauend
Entwicklungsflache bauleitplanerisch vorzubereiten. Die Photovoltaik-
Entwicklungsfldchen auf Fldchen in Eigentum des Bundes oder der Bun-
desanstalt fir Immobilienaufgaben sowie der Kategorie 'bahnparallele
Flachen' wurden hingegen nicht in den Fldchennutzungsplan (ber-
nommen und dargestellt. Die eine vorhandene Fldche des Bundes wird
zusammenhdngend mit auf drei Seiten angrenzenden Fldachen acker-
baulich genutzt und ist verkehrlich nicht erschlossen. Die 'bahnparalle-
len Fldchen' wiirden in Summe sehr groBe Flachen entlang der Eisen-
bahnstrecken in Anspruch nehmen, die derzeit allesamt ebenfalls land-
wirtschaftlich genutzt werden. Bei dieser Kategorie 'bahnparallele Fla-
chen' konnten im Photovoltaik-Konzept die verschiedenen konkurrie-
renden Nutzungen in Anbetracht des groBen Flachenumfangs der Po-
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tenzialflachen nicht hinreichend genug miteinander abgewogen werden.
Vor diesem Hintergrund wird bei diesen beiden Entwicklungspotenzialen
die Vorgehensweise gewdhlit, die Flachen erst zum Zeitpunkt eines ent-
sprechenden, konkreten Nutzungsinteresses bauleitplanerisch zu be-
handein.

Der Photovoltaik-Standort nordwestlich von GroB3 Gerstedt ist zudem im
gesamtrdumlichen Konzept fiir Biogasanlagen und Tierhaltungsanlagen
als 'geeigneter Standort' enthalten und kénnte alternativ entsprechend
genutzt werden."

Biogas

- Die Hansestadt Salzwedel besitzt fiir die Bodennutzung durch nicht-
landwirtschaftliche Biogas- und Tierhaltungsanlagen, letztere mit einer
GréBenordnung, die eine Vorpriifungspflicht nach dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) ausldsen, ein Konzept fiir das
gesamte Stadtgebiet mit herausgearbeiteten Rdumen mit Eignungspo-
tenzial und darin gelegenen Eignungsstandorten fiir Neuansiedlungen
10):

0 Geeignete Standorte: nérdlich und nordwestlich GroB Gerstedts (2)

o Eingeschrdnkt geeignete Standorte: GroB Gerstedt (nérdlich), GroB3
Grabenstedt (suddstlich) und Wistedt (Richtung Tylsen)

Die beiden nah beieinanderliegenden Standorte nérdlich GroB Gerstedts
(geeignet und eingeschrankt geeignet) wurden zwischenzeitlich als
Standorte fiir Photovoltaikfreifldachenanlagen (iberplant und bebaut. Sie
stehen einem Biogasvorhaben nicht mehr zur Verfiigung. Der Standort
nordwestlich GroBB Gerstedts ist ebenfalls im gesamtrdaumlichen Konzept
fir PV-Freiflichenanlagen enthalten und kénnte alternativ dafiir genutzt
werden.

- Bestehende Biogasanlagen: Bombeck (siidéstlich), Dambeck (nérd-
lich), GroB Grabenstedt, Mahlsdorf (norddstlich) und Bbddenstedt (sid-
lich)

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 "Biogas Bombeck" (in Kraft
getreten 23.05.2018)

Das Biogas- und Tierhaltungsanlagenkonzept wird hinsichtlich seiner
planerischen Aussagen zur regenerativen Energiegewinnung in den Fla-
chennutzungsplan (dbernommen. Bestehende nicht-landwirtschaftliche
Anlagen zur Erzeugung von Energie aus Biogas werden durch die Dar-
stellung von Sonderbaufldchen mit entsprechender Zweckbestimmung
in die Plandarstellung aufgenommen. Die bestehenden landwirt-
schaftlichen Biogasanlagen sind durch ihren Nutzungszusammenhang in
die Fldchen fiir die Landwirtschaft integriert. Des Weiteren werden die
im Konzept ermittelten Potenzialflachen, fiir Biogasanlagen geeignete
und eingeschrédnkt geeignete Standorte, als Fldchen fir Anlagen und
Einrichtungen zur dezentralen Erzeugung von erneuerbaren Energien
(Biogas) tbernommen. Die Vorgehensweise dient dazu, fir diese Nut-
zungen auf Ebene des Flachennutzungsplans vorausschauend Entwick-
lungsfildache bauleitplanerisch vorzubereiten.

In Mahisdorf, Bombeck, GroB Grabenstedt werden vorhandene landwirt-
schaftliche Nutzungen (Biogas, Tierhaltung) planungsrechtlich abgesi-
chert. Es handelt sich um Nutzungen, die Mangels Privilegierung im Au-
Benbereich nicht zuldssig wéaren, in diesen Bereichen aber von der Stadt
im bestehenden Umfang durchaus erwiinscht sind. Unter Bezugnahme
auf das Emissionsverhalten dieser Nutzungen sowie rechtlicher Vorga-
ben zu Mindestabstdnden von Stérfallbetrieben kénnen diese ohnehin i.
d. R. nur im AuBenbereich stattfinden. Grundlage fiir die Zulassung der
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Standorte bildet das stadteigene Konzept fiir die Nutzung von Biogas
zur Energieerzeugung und zur Tierhaltung welche die o. g. Betriebe als
vorhandene Anlagen bzw. als eingeschrénkt geeignete Standorte bein-
haltet. Auch in diesen Féllen wird durch die Zweckbindung die Nutzung
auf das Vorhandene oder Ahnliches eingeschrédnkt, um keine generelle,
bauliche Inanspruchnahme im AuBenbereich zu ermdglichen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 15-94 sind freie Gewerbefla-
chen vorhanden, die sich in Privatbesitz befinden. Die betreffenden
Grundstiicksflachen haben durch die Uberplanung als Gewerbegebiet
oder eingeschranktes Industriegebiet eine Aufwertung erfahren. Durch
die vorliegende Bebauungsplandnderung kdnnten die Interessen der
privaten Grundstickseigentimer beeintrachtigt werden. Insbesondere
die Mdoglichkeit einer ,schnellen Grundstiicksverwertung®, die man sich
in der Regel durch die Ansiedlung einer Photovoltaikfreiflachenanlage
erhofft, wird durch den geplanten Ausschluss dieser Betriebsform be-
hindert.

Diese privaten Belange werden in die bauleitplanerische Abwagung ein-
gestellt. Sie sind jedoch aus Sicht des Planungstragers niedriger zu ge-
wichten als die ¢ffentlichen Belange, die das Erfordernis flr diese Pla-
nung begriinden.

Es handelt sich dabei im Wesentlichen um folgende 6ffentliche Belange:

- Belange der Landesplanung - (Stérkung der zentralen Orte auf
raumlichen Entwicklungsachsen, Schaffung von Arbeitsstatten im
Mittelzentrum)

- Belange einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (Schutz von
hochwertigen Gewerbe- und Industriegebietsflachen vor gering-
investiver Verwertung, Vermeidung von Landschaftsverbrauch)

- Lenkung von PV-Freiflachennutzung, groBen Biogasanlagen und ge-
werblichen Tierhaltungsbetrieben auf weniger zentral gelegene
Standorte bzw. auf stadtebauliche Brachflachen (Konversionsflachen,
Deponien, LPG-Stallungen, etc.)

- Schutz der Bevdlkerung im Stadtgebiet Salzwedel vor geruchsinten-
siven Emissionen.

Die Anderungsplanung lasst keine relevanten Auswirkungen auf die Be-
lange von Natur und Landschaft erkennen, denn der ZuldssigkeitsmaB-
stab wird durch diese Anderung nicht ausgeweitet, sondern verringert.
Insofern werden im Vergleich zum derzeitigen Ortsrecht keine natur-
schutzrechtlich relevanten Eingriffe planerisch vorbereitet. Umweltrele-
vante Schutzglter werden durch diese Planung nicht in relevanter Wei-
se beeintrachtigt. Weitergehende Umweltuntersuchungen sind fir die
bauleitplanerische Abwagung in diesem speziellen Planungsfall nicht er-
forderlich.

Die Planung tragt den Anforderungen des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden im Sinne von § 1a BauGB Rechnung.

Die Hansestadt Salzwedel tragt die Planungskosten fir die vorliegende
Bauleitplanung. Weitere Kosten fallen fir die Stadt nicht an.

Der Stadtrat der Hansestadt Salzwedel hat die Begriindung im Rahmen des Satzungsbeschlus-
ses des Bebauungsplanes in seiner Sitzung am 16.12.2020 gebilligt.

Salzwedel, den 11.02.2021

pIan.B

gez. Blumel
- Burgermeisterin -
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PLANZEICHENERKLARUNG (PlanzV 90, BauNVO 90)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
MISCHGEBIETE

GEWERBEGEBIETE, s. textliche Festsetzung
Ziff. 1

GEWERBEGEBIETE, EINGESCHRANKT, s. textliche
Festsetzung Ziff. 1, 2

INDUSTRIEGEBIETE, s. textliche Festsetzung
Ziff. 1
NMASS DER BEAULICHEN NUTZUNG

0,8 GRUNDFLACHENZAHL

0K HOHE BAULICHER ANLAGEN, OBERKANTE,
s. textliche Festsetzung Ziff. 3

BAUMASSENZAHL

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

a ABWEICHENDE BAUWEISE, s. textliche Festsetzung
Ziff. 4
———————— BAUGRENZE
VERKEHRSFLACHEN

| ] STRASSENVERKEHRSFLACHEN

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIM-
MUNG

ANLIEGERWEG

W STRASSENGRABEN

s
- — == =.. SICHTDREIECK

w wwww BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALLENT-
SORGUNG UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR ABLAGE-
RUNGEN

© ELEKTRIZITAT, TRAFO

(o PUMPWERK

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

- LEITUNG, UNTERIRDISCH, MIT SCHUTZSTREIFEN

GRUNFLACHEN
GRUNFLACHEN, OFFENTLICH

GRUNFLACHEN, PRIVAT

222

GARTENLAND, s. textliche Festsetzung Ziff. 5

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRT-
SCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES
WASSERABFLUSSES

(@& REGENWASSERRUCKHALTEBECKEN, s. textliche
Festsetzung Ziff. &

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, FLACHEN ODER MASS-

NAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

EE_FFHJJ UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR MASSNAHMEN
s ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-

LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT, s.

textliche Festsetzung Ziff. 8

UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN
VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN, s. textliche Festsetzung Ziff. 9

000G

SONSTIGE PLANZEICHEN

====s=== MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU
==—==—=—== BELASTENDE FLACHEN, Beglinstigte: Anlieger, Ver-
sorgungstrager

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Das Gewerbegebiet und das Industriegebiet sind gemaR § 1 (4} BauNVO ge-
gliedert; betriebliche Nutzungen dieser Fidchen werden gemai
§ 1 {5) BauNVO wie folgt eingeschrinkt:

Durch Betriebe und Anlagen in den eingeschrénkten Gewerbegebieten (GEe),
den Gewerbegebieten (GE), den eingeschrankten Industriegebieten (Gle) und
den Industriegebieten (G} diirfen die folgenden flachenbezogenen Schallei-
stungspegel L« nicht Gberschritten werden:

Baugebiet Tagsiiber nachts
(06.00 - 22.00 Uhr) | (22.00 - 06.00 Uhr)

GEe 1 60 40
GEe 2 60 40
GEe 3 €0 40
Gle 4 65 50
GE & 65 50
Gl 6 70 60
Gl 7 70 55

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmmale
erreicht werden, kénnen in Form eines Schirmwertes D: (berechnet z.B. ge-
méR VDI-2720) beziglich der maRgebenden Aufpunkte dem Wert des Schal-
leistungspegel zugerechnet werden.

Erhéhte Absorptions- und Bodendampfungsmabe (frequenz- und entfernungs-
abhéingige Minderungen gemaR VDI-2714) und/oder zeitliche Begrenzungen
der Emissionen kénnen bezliglich der maBgebenden Aufpunkte dem Wert des
Flachenschalleistungspegels zugerechnet werden.

2. In dem eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) sind nur Betriebe zulassig, die
hinsichtlich ihres Stérgrades als nicht wesentlich stérende Betriebe im Sinne
von § 6 (1) BauNVO einzuordnen sind.

Folgende Nutzungsarten sind unzuldssig:

- Betriebe, die verfahrensbedingt geruchsintensive Stotfe ableiten, sowie
- Betriebe, von denen ein Gefahrdungspotential ausgeht.

3. In den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe), den Gewerbegebieten (GE)
und den eingeschrankten Industriegebisten (Gle) sind maximale Geb&udehdhen
von 15 m Gber Bezugspunkt zuldssig. Abweichend hiervon ist bei um mehr als
15° geneigter Dachflache ausnahmsweise eine Firsthéhe von maximal 18 m
zuldssig.

Bezugspunkt ist die mittlere Hdhenlage der dem Baugrundstlck zugeordneten
ErschlieBungsstralie.

Ausgenommen hiervon sind heizungs- und klimatechnische Anlagen, elek-
trotechnische Anlagen, Belichtungselemente, funk- und fermeldetechnische
Anlagen sowie weitere betriebstechnisch bedingte Gebaudeaufbauten.

4.  Abweichend von der offenen Bauweise sind auch Geb3udelangen Gber 50 m
zulassig.

5. Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Gartenland sind
bauliche Anlagen als Ersgtzbauten oder Zusatzbauten an bestehende Gebiude
bis zu einer Gesamtgrundflache des Gebdudes von 24 m? zulassig.

6. Innerhalb der mit R gekennzeichneten Grinfliche ist als MaBnahme fir die
Regelung des Wasserabflusses die Anlage eines Regenwasserrickhaltebekens
nach hydraulischen Berechnungen zuldssig.

7. Als Malnahme zur Regelung des Wasserabflusses ist das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Baugrundstiicken (M1, GEe, GE, Gle, Gl) zur spéteren
Verwendung zu sammeln oder zu i n bzw, zu verd:

8. Innerhalb der &ffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal? § 9 (1) Nr. 20 BauGB gilt folgendes: \

a) Je 200 m® Grinfliche ist entlang des Grabens ein baumartiges Gehdlz wie
Sandbirke, Vogelbeere, Winterlinde, Zitterpappel zu setzen. Die Gehélze
sind in Gruppen von mindestens 3 Stck zu pflanzen. Vorhandene Gehélze
sind anzurechnen.

Die Gehdlze sind gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und im
Falle ihres Abganges durch neue zu ersetzen.

b

9. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB gilt folgendes:
a) Je 20 m? Bepflanzungsfliche ist ein baumartiges Gehalz wie Sandbirke,
Vogelkirsche, Winterlinde, Zitterpappel mit einem Stammumfang ven min-
destens 14 cm, gemessen in 1 m Héhe, versetzt zu pflanzen.

b

Je 1 m? Bepflanzungsfldche sind zwei strauchartige Gehdlze wie Gemeine
Brombeere, Hundsrose, Kreuzdorn, Schlehe, Weinrose, Zweigriffliger
‘Weildorn zu pflanzen. Die Gehdlze sind artenweise in Gruppen von min-
destens 12 Stiick je Art zu pflanzen. Fir die Gesamtbepflanzungsflache
sind mindestens 3 verschiedene Arten zu pflanzen.

Die Gehdlze sind gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zu unterhalten und im
Falle ihres Abganges durch neue zu ersetzen.

[+

10. Je 500 m? versiegelter Flache in den eingeschrinkten Gewerbegebisten, den
Gewerbegebieten, den eingeschrankten Industriegebieten und den Industriege-
biet ist folgendes zu pflanzen:

a) 1 baumartiges Gehdlz wie unter Ziff. 9 a) genannt mit einem Stammum-
fang von mindestens 14 cm, gemessen in 1 m Hohe, oder

b) 3 strauchartige Gehdlze wie unter Ziff. 8 b) genannt artenweise in Grup-
pen von mindestens 3 Stiick je Art.

11, Entlang der Planstraiien ist beidseitig, im &ffentlichen wie im privaten Raum,
ein mindestens 0,50 m breiter Streifen von Befestigungen freizuhaiten. Hier-
von ausgenommen sind die erforderlichen Grundstlckszufahrten bis zu einer
Breite von max. 8,00 m.

12. Im éffentlichen Strafienraum der Planstralen A und B sind einseitig Baum-
scheiben anzuordnen. Es sind baumartige Gehdlze wie Sandbirke, Winterlinde,
Ahorn, Stammumtang mindestens 15 ¢m in 1,00 m Héhe, zu pflanzen. Je
20 Ifm StraBe ist ein Baumn zu setzen.

Anlage 1: Textliche Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 15-94
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verkl. Auszug aus der 1. Anderung
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Auszug aus der 2. Anderung
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