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1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Stadt Salzwede! gehdrt zum Altmarkkreis Salzwedel. Dieser ist im
Zuge der Gebietsreform am 01.07.1994 aus den Landkreisen Klbtze,
Gardelegen und Salzwedel gebildet worden. Sitz der Kreisverwaltung ist
Salzwedel.

Das Vorschaitgesetz zur Raumordnung und Landesentwickiung des Lan-
des Sachsen-Anhalt vom 02.06.1992 betont die Notwendigkeit zur Struk-
turverbesserung der zentralen Orte. Die Stadt Salzwedel ist Mittelzen-
trum. Uber das Vorschaltgesetz hinausgehende regional- bzw. landes-
planerische Zielkonzeptionen werden zur Zeit erarbeitet. Der Entwurf zum
regionalen Entwickiungsprogramm des Regierungsbezirkes Magdeburg
vom April 1994 bestétigt die Ausweisung als Mittelzentrum. Zudem wer-
den noérdlich der Stadt ausgedehnte Vorranggebiete fir Natur und Land-
schaft ausgewiesen; suddstlich des Stadtgebietes liegt ein Vorranggebiet
fiir die Wassergewinnung und stdwestlich der Stadt befindet sich ein
Vorranggebiet flr Erholung, welches gleichzeitig ein Vorsorgegebiet fir
Natur und Landschaft beinhaltet.

Die Stadt Salzwedel ist in das klassifizierte StraRennetz eingebunden,
unter anderem fiihren die Bundesstraen B 71 Halle - Magdeburg - Garde-
legen - Uelzen sowie die B 248 Braunschweig - Wolfsburg - Luchow
durch die Stadt. Eine Ortsumgehung von Salzwedel im Verlauf der Bun-
desstralRen B 71 und B 248 befindet sich zur Zeit in der Planung.

Der Anschlu? an das Eisenbahnnetz ist vorhanden. Die Eisenbahnstrecke
Stendal - Salzwede! - Ueizen befindet sich in der Planung; Baubeginn wird
voraussichtlich noch 1995 sein.

Salzwedel hat gegenwadrtig etwa 22.400 Einwohner.

ENTWICKLUNG DES PLANS/RECHTSLAGE

Die als Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des
Bebauungsplans aus dem Fidchennutzungsplan kann in den Kommunen
der neuen Bundesldndern noch nicht in Anwendung kommen, da die
Flachennutzungspléne - wie auch in der Stadt Salzwedel - nicht den Ver-
fahrensstand erreicht haben, der eine entsprechende Entwicklung ermdgli-
chen wiirde.
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Dieser Bebauungsplan wird daher als vorzeitiger Bebauungsptan vor dem
Flachennutzungsplan aufgestellt, da er flr die geordnete stéddtebauliche
Entwicklung erforderlich ist und der beabsichtigten Planung und Flachen-
darstellung im Flachennutzungsplan nicht entgegen stehen wird.

Die Stadt Salzwedel verfligt zur Zeit (ber einen Stadtentwicklungsplan,
der als ein Vorentwurf zur Fldachennutzungsplan angesehen werden kann.

Der Plangeltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes beinhaltet
Flachen, die auf dem Territorium der Stadt Salzwedel liegen, jedoch auch
Fldchen, welche zur Gemeinde Brietz gehdren. Salzwedel und Brietz gehd-
ren zur Verwaltungsgemeinschaft Stadt Salzwedel. Hier besteht auch ein
Planungsverbund, sodal im vorliegenden Fall der Bebauungsplan obgleich
er gemeindelbergreifend ist, nicht von den Kommunen getrennt durch die
Bauleitplanungverfahren zu flhren ist.

GEBIETSABGRENZUNG/BERUCKSICHTIGUNG ANGRENZENDER
PLANUNGEN

Der Plangeltungsbereich erfal’t in erster Linie die Fldchen der Technischen
Basis der Erddl Erdgas GmbH. Im Nordosten des Planbereiches wird die
gewachsene Ortslage von Salzwedel tangiert. Hier liegt ein Wohngebiet
mit GeschoRwohnungsbau. Nach Osten hin befinden sich ein Gymnasium
sowie eine Grundschule, stdlich daran anschlieRend sind Gewerbebrachen
und Grlinbereiche. Die Siidgrenze des Bebauungsplanes wird durch den
Gerstedter Weg gebildet. Es handelt sich hierbei um eine KreisstraRe. Die
westliche Abgrenzung des Plangeltungsbereiches erstreckt sich entlang
der Grundstlicksgrenze der Technischen Basis Erddl Erdgas Gommern
GmbH auf dem Geldnde der ehemaligen Pumpenfabrik.

An den Plangeltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans schlief3t
sich in sGdwestlicher Richtung der Bebauungspian Nr. 13/93 "Erweiterung
Gewerbegebiet Gerstedter Weg" mit &rtlicher Bauvorschrift Uber Gestal-
tung an, der sich ebenfalls im Planverfahren befindet. Hier werden Uber-
wiegend Gewerbe- und Industriegebietsfldchen ausgewiesen, sowie in
einem Kernbereich an dem Gerstedter Weg die Gemeinbedarfsfliche des
Jugenddorfes.

Westlich des Plangeltungsbereiches schlie3t sich das Firmengelande der
Pumpenfabrik an. Hier finden derzeit erste Uberlegungen fir eine Bebau-
ungsplanaufstellung statt.

Der Bebauungsplan "Industrie- und Gewerbegebiet Erdgas” ist so in einem
stddtebaulichen Kontext zu sehen. Im Entwurf des Bebauungsplans sind
im erforderliche Umfang die Restriktionen, die sich aus den angrenzenden
Planungen ergeben, berlcksichtigt worden.
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NOTWENDIGKEIT DERPLANAUFSTELLUNG, ZIELE, ZWECKE UND AUS-
WIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1.4.

Der Standort Salzwedel war in den letzten Jahrzehnten zu einem bedeu-
tendem Zentrum der Erdgasindustrie herangewachsen. Die technische
Basis des Erdgasunternehmens beschéaftigte etwa 1.500 Arbeitnehmer.
Der Standort in Salzwedel ist von einem grundsétziichen Strukturwandel
betroffen. Nur ein sehr geringer Anteil der ehemaligen Beschéftigten kann
weiterhin direkt in der Branche beschéaftigt sein. Durch Umstrukturierung,
Neugestaltung und Neuansiedlung ist ein flr die Region Altmark sozial-
vertragliches Konzept durchzusetzen. Ein entscheidender Losungsansatz
ist hierbei die Entwicklung und Gestaltung eines Modells "Industrie- und
Gewerbegebiet Erdgas™ auf dem Werksgelédnde der Technischen Basis.
Durch die vorliegende Planung wird damit eine modellhafte Umstrukturie-
rung ehemaliger Industrieanlagen vorgenommen. Das Gelingen ist von
entscheidender Bedeutung flr die Erhaltung und Neuschaffung von ge-
werblichen Arbeitspldatzen und die Wirtschaftskraft im Norden der Alt-
mark. '

PLANINHALT/BEGRUNDUNG

- Baugebiete
a) Industriegebiete (Gl)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck werden die Flachen im
Piangeltungsbereich gréftenteils als Industriegebiet ausgewiesen. Das
Geldnde ist bereits Uberwiegend bebaut.

Art und Maf} der baulichen Nutzung und die im Plan festgesetzten Bau-
weisen sollen ein héchstmdgliches Mafd an Flexibilitat innerhalb des Indu-
strie- und Gewerbegebietes ermdglichen.

Im Osten des Plangeltungsbereiches werden einige Flachen als einge-
schrinktes Industriegebiet dargestelit. Es ergeben sich bezliglich der
Schallemissionen Restriktionen aufgrund der benachbarten Wohngebiete
sowie des Schulgrundstiickes. Uber ein schalltechnisches Gutachten
wurden die héchstzulédssigen flachenbezogenen Schalleistungspegel er-
mittelt.

b} Gewerbegebiete (GE)

Einige Fldchen des Plangeltungsbereiches werden als Gewerbegebiete
ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um bebaute und unbebaute Fldchen.
Diese Gebiete liegen in raumlicher Ndhe zu Kleingartenaniagen, Wohnge-
bieten sowie einem Schulgrundstiick, so daR sie von erheblichen Ein-
schrédnkungen hinsichtlich der Schallemissionen betroffen sind. Daher wird
es hier vorrangig zur Ansiedlung von nichtstérendem Gewerbe- bzw.
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Verwaltungs- und Buroeinrichtungen kommen. Gleiches gilt flr eine Fl&-
che im S{iden des Plangebietes, auf der sich zur Zeit die Blirogebdude der
Technischen Basis befinden. Hier werden auch weiterhin Dienstleistungs-
unternehmen anséssig sein.

Art und Maf} der baulichen Nutzung und die im Plan festgesetzten Bau-
weisen sollen, ebenso wie im Industriegebiet, eine mdglichst groflke Flexi-
bilitat flr spétere Bebauungen bzw. Umstrukturierungen ermdéglichen.

Die festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete sind durch die Nahe
von schutzbedirftigen Nutzungen begrundet.

Im Gewerbegebiet GE 8 werden mehrere vorhandene Wohngebaude pla-
nerisch erfaldt und (iberplant. Es ist hier von der Situation einer historisch
gewachsenen Gemengelage auszugehen. Die Wohngebdude sind seit
mehreren Jahrzehnten allseitig von Gewerbe- und Industrieanlagen umge-
ben. Da die Stadt Salzwedel im Rahmen ihrer stédtebaulichen Entwick-
lungsvorstellungen den Erhalt und die Weiterentwicklung von Industriebe-
trieben im Westen der Ortslage vorsieht, wiirden die Wohngeb&ude, de-
nen unter Beachtung der Gemengelage der Schutzanspruch etwa eines
Mischgebietes zustehen wiirde, die gewerbliche Entwicklung erheblich
beeintrdchtigen. Unter Abwagung alier 6ffentlicher und privater Belange
unter- und gegeneinander wurde daher die Festsetzung als Gewerbegebiet
gewdhlt. Die vorhandenen Gebdude und Nutzungen unterliegen dem Be-
standsschutz, langfristig sind hier z.B. betriebsbezogene Wohnungen i.S.
von § 8 (3) Nr. 1 BauNVQ vorzusehen.

- Verkehrsfliachen

a) StraRenverkehrs- und Wegefidchen

Das Baugebiet wird ausschlieflich Gber den Gerstedter Weg (Kreisstralle
K 2) erschlossen, Als Hauptzufahrt wird die derzeit vorhandene Zufahrt
zur Technischen Basis auch weiterhin genutzt. Ferner wird eine vorhande-
ne Grundstiickszufahrt auf einem Feldweg ausgebaut werden zu einer
weiteren ErschlieBungsstral®e in das Plangebiet.

Die ErschlieBung des Gebietes wird durch innere HaupterschlieBungsstra-
en als 6ffentliche StralRen vorgenommen, von denen die ErschlieBung flr
die einzelnen Industriegrundstiicke erfolgt. Der StraRenveriauf im Gebiet
orientiert sich an vorhandenen Geb&uden sowie bereits geduBerten Wiin-
schen GOber Grundstlicksparzellierungen.

Bei der Gestaltung der StralRen sind die Empfehlungen fir die Anlage von
ErschlieBungsstraRen {(EAE 85) zugrunde gelegt. Die Fahrbahn erhait eine
durchgehende Breite von 6,50 m. Einseitig wird ein Schutzstreifen an-
geordnet. Auf der anderen StraRenseite befindet sich in den Haupter-
schlieBungsstralen ein Rad- und Gehweg (2,50 mj}; bei den Stichstrafien
wird nur ein Gehweg ausgefthrt (1,50 m).

Die Eckausbildungen der PlanstraRen entsprechen den Anforderungen von
LKW mit Hangern, ggf. unter Zuhilfenahme der Gegenfahrbahn. Der Ein-
miindungsbereich der westlichen Planstrafle in die Kreisstrale (Gerstedter
Weg]) ist so gestaltet, daR auch die Bohrgerateschlepper der Technischen
Basis ohne Benutzung der Gegenfahrbahn ein- und ausfahren kdénnen.
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Eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Rad- und
FuBweg, Anlieger sichert die Zuwegung zu einigen Wohnhausern am
stidwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches. Hier wird nur eine vor-
handene schmale Zuwegung erfafit.

Eine weitere Verkehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung Rad-
und FuRweg, Anlieger fihrt nach Norden zur Bundesstrae B 71 (Line-
burger Strae). Die Zufahrt in das bzw. die Ausfahrt aus dem Plangebiet
ist hier nur fir den motorisierten Anliegerverkehr zulassig. Dies ist mit
geeigneten Mitteln zu regeln. Im Falle einer Ortsumgehung im Zuge der

B 71 wird die Liineburger Stralle als Sackgasse vor der Trasse der Deut-
schen Bahn AG enden. Der vorliegenden Bebauungsplan eréffnet dann die
Maglichkeit fir Anlieger, der Lineburger StraRe abknickend in das Plange-
biet hinein zu folgen. Da nach Verlegung der BundesstraRe kein Durch-
gangsverkehr auf der Liineburger Strae herrscht, eriibrigt sich ein auf-
wendiger Knotenausbau mit Abbiegespuren.

Solange die B 71 am Plangebiet entlangfihrt, gilt das im Bebauungsplan
festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbot fir den motorisierten Verkehr, um:
die Sicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrs auf der klassifizierten
Stralke zu gewdhrleisten.

Teile des Plangebietes grenzen aulRerhalb der Ortsdurchfahrt (OD) an die
freie Strecke der B 71. Der Bebauungsplan setzt daher hier eine von Be-
bauung freizuhaltende Flache nach den Vorgaben des Bundesfernstraf3en-
gesetzes fest.

Ferner befindet sich im Plangebiet eine Verkehrsfidche mit der besonderen
Zweckbestimmung FuR- und Radweg. Die Stadt Salzwedel betreibt hier
eine Sicherung von Fldchen. Es wird die Mdaglichkeit er6ffnet, langfristig
das Betriebsgeldnde der Pumpenfabrik, welches sich zur Zeit ebenfalls in
einer Umstrukturierung befindet, anzubinden. Es wird damit die Mdglich-
keit offen gehalten, die Gewerbe- und Industrieansiedlungen an dieser
Stelle miteinander zu verknipfen. Die Verbindung der Gebiete unabhéngig
von den Zufahrten zur KreisstralRe flhrt zu einer Entlastung hinsichtlich
des Abbiegeverkehrs auf dem Gerstedter Weg.

b) Park- und Stellplatzflachen

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

Die Ausweisung von Parkpidtzen im &ffentlichen StraRenraum wird im
vorliegenden Fall nicht fir erforderlich erachtet, da die Planstral3en ledig-
lich zur ErschlieBung von Industrie- und Gewerbegrundstiicken dienen. Es
kann davon ausgegange werden, daf der betriebsbezogene Verkehr Ab-
stellmdglichkeiten auf den Gewerbegrundstiicken finden wird. Aufgrund
der StralRenbreite von 6,50 m und weil die Planstral’en keine Funktion fir
den Durchgangsverkehr haben, ist auch ein kurzzeitiges Halten auf der
Fahrbahn mdéglich.




- Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung ftir Hausm{ll und dhnliches wird durch den Altmark-
kreis Salzwedel veranlaRt. Fir Sonderabfélle ist der Erzeuger selbst ver-
antwortlich. Hier wird auf geeigneten und dafiir zugelassenen Deponien
eine ordnungsgemadRe Entsorgung durchzuflhren sein.

Fir den gesamten Planbereich ist der AnschiuR an die 6ffentlichen Ver-
und Entsorgungsnetze vorgesehen. Diese werden zum Teil grundlegend
erneuert und ausgebaut. Wasser-, Strom- und Gasanschlisse sind weiter
zu entwickeln. Dabei sind neue Leitungen nach Md&glichkeit nicht unter
der Fahrbahn der Planstralen, sondern im Bereich der Nebenanlagen zu
verlegen, um bei der Verlegung der HausanschluBleitungen im Zuge der
Erstellung des Gebietes die fertiggestellten Stralten bzw. den Verkehr
nicht zu beeintrachtigen.

Die Verlegung von Fernwérmeleitungen wird nicht erforderlich, da Gas
flachendeckend im Plangebiet angeboten werden kann.

Durch das Plangebiet verlduft eine unterirdische Erdgasleitung DN 300.
Sie ist mit einem insgesamt 60 m breitem Sicherheitsabstand versehen.
Innerhalb dieses Bereiches diirfen auBer Schuppen, Maschinenrdumen,
Einzelaggregaten o0.4. keine Geb&dude errichtet werden. In einem insge-
samt 12 m breitem Schutzstreifen entlang der Erdgasleitung dirfen Bau-
werke nicht errichtet werden. Auch Baumbewuchs ist unzuldssig. Es
dirfen hier nur sonstige Anpflanzungen, soweit sie die Sicherheit der
Rohrleitungen nicht beeintrdchtigen, entstehen. Von dieser Verbindungs-
leitung zweigt eine Erdgasleitung DN 100 nach Sliden ab. Sie ist mit
einem Schutzstreifen von insgesamt 4 m Breite versehen. Diese Erdgasiei-
tung fuhrte bislang zum Heizcontainer. Nach Abbau des Containers wird
die Erdgasleitung nach Siiden verldngert bis in den Bereich eines 10 m
breiten Leitungsrechtes. Ferner befindet sich im Osten des Plangebietes
eine Erdgasleitung DN 400. Sie verlduft innerhalb éffentlicher Fldchen, ist
jedoch im Bereich der Griinflache mit einem Leitungsrecht gesichert. Hier
gelten die bereits genannten Einschrédnkungen der Bepflanzung und Be-
bauung.

Das in Ost-West-Richtung verlaufende 10 m breite Leitungsrecht dient bei
der ErschiieBung des Baugebietes der Aufnahme mehrerer Leitungen. So
werden hier voraussichtlich jeweils eine Schmutzwasser- und Trinkwas-
serleitung sowie zwei Regenwasserleitungen, davon eine als Druckrohrlei-
tung, verlegt werden, um die Verbindung zwischen den PlanstralRen her-
zustellen. Die in diesem Gebiet endende Erdgasleitung kann bei Bedarf
Uber das Leitungsrecht und die PlanstraBen zum Abnehmer fortgeflihrt
werden.

Die Erddl-Erdgas Gommern GmbH hat in ihrer Stellungnahme zum Bauleit-
planverfahren Hinweise zum Umgang mit den Leitungen im Plangebiet
gegeben. Diese sind zu beachten. Sie sind im Abschnitt 1.8 (Ergédnzende
Grinde fUr die Planentscheidung)} bzw. der Anlage 1 dieser Begriindung
zitiert.
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Dariiber hinaus sind im Plangebiet zwei unterirdische Schmutzwasser-
leitungen mit Leitungsrechten gesichert. Zum einen verlauft parallel zur
Bahntrasse die Abwasserdruckrohrleitung DN 400 von Salzwedel nach
Gerstedt. Zum anderen ist im S{den des Plangebietes eine Schmutzwas-
serleitung geplant, die die Abwaéasser aus dem Industrie- und Gewerbege-
biet ableitet. Sie kann nicht von der PlanstralRe direkt in den Sammler im
Gerstedter Weg miinden und wird daher bis zu einem Schacht Ostlich des
Plangebietes gefuhrt.

Bei allen vorhandenen unterirdischen Leitungen im Plangeltungsbereich ist
bei Arbeiten im Naherungsbereich der Leitungen zu beachten, dal3 der
exakte Leitungsverlauf oft nicht dokumentiert ist. Die Lage der Trassen ist
vor Ort unter Zuhilfenahme von Suchschachtungen oder Messungen zu
ermitteln,

Das auf den Privatgrundstlicken anfaliende Qberflachenwasser soll vor
Ort zurlickgehalten werden. Aufgrund der Baugrundverhdltnisse ist eine
Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers nicht in allen Bereichen
mdglich.

Der Bebauungsplan erfadt das vorhandene Regenwasserriickhaltebecken.
Der lberwiegende Teil der Planstralen wird auch zuk(nftig in dieses
Becken entwéssert. Es ist so dimensioniert, dal® auch die Baugebiete 3 - 7
in dem Fall, daf® eine Versickerung auf den Grundstiicksfidchen nicht
mdglich ist, das anfallende Oberflachenwasser in das Regenwasserrick-
haltebecken abfilihren kdnnen.

Da die Ableitung des gesammelten Oberfldchenwassers nach Sitden {iber
das Geldnde des Gewerbegebietes Gerstedter Weg in den Vorfluter Dum-
me nur in sehr geringer Dosierung erfolgen kann, wird die Anlage eines
zweiten Regenwasserriickhaltebeckens erforderlich. Dies wird im Siid-
osten des Plangeltungsbereiches angelegt.

Die RegenwasserriickhaltemaRnahmen sind bewuf$t nicht als Mulden oder
Feuchtbiotope im Bebauungsplan festgesetzt worden. Aufgrund der GrifRe
des Plangebietes und der zuldssigen Grundflachenzahl ist mit erheblichen
Niederschlagsmengen zu rechnen. Dartiber hinaus sind die Vorfluter kaum
in der Lage, das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser abzufih-
ren. Insofern ist es erforderlich, umfangreiche Rlckhaltemd&glichkeiten
vorzusehen. Die Anlage von technischen Bauwerken verringert dabei
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten einerseits die bendtigte Flache,
andererseits kénnen die Becken zur Ldschwasserversorgung im Plangebiet
herangezogen werden.

- Brandschutz

Die Wasserleitungen werden mit einem Mindestdurchmesser ven 100 mm
ausgeflhrt,

Die Abstidnde der Hydranten dirfen nicht mehr als 150 m betragen, damit
gewadhrleistet ist, daf von jedem Baugrundstick in etwa 70 m Entfernung
eine Loschwasserentnahmestelle erreichbar ist. Da Uber das vorhandene
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Leitungsnetz nicht die erforderliche Léschwassermenge vollstédndig zur
Verfugung gestellt werden kann, kann das in den Regenwasserrlickhalte-
becken angesammelte Wasser ebenfalls zu Ldschzwecken herangezogen
werden. Um flr das gesamte Plangebiet diese Ergdnzung der Léschwas-
serversorgung zu gewdhrleisten, ist auf den &ffentlichen Grinflachen im
Norden und Nordwesten des Plangebietes die Anlage von Ldschwasser-
becken zuldssig.

Vor Beginn der BaumaRnahmen flr die brandschutztechnischen Anlagen
ist das Einvernehmen mit dem Brandschutzpriifer des Altmarkkreises
Salzwedel herzustellen sowie die zustdndige Feuerwehr zu héren, da die
erforderliche Léschwassermenge von 27 I/s zur Verfligung gesteiit wer-
den muf.

- Landschaftspflege und Grinordnung

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet gem. §8 8 des Naturschutzgeset-
zes des Landes Sachsen-Anhalt {(NatSchG LSA) einen Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild vor. Dieser Eingriff ist nach § 11
NatSchG LSA auszugleichen. Da Uber den Umfang der Kompensation des
Eingriffs gem. 8 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatG) in der Bau-
leitplanung zu entscheiden ist, ist ein Grinordnungsplan in Auftrag gege-
ben worden '). Die Ergebnisse des Griinordnungsplans sind unter Ab-
waung aller 6ffentlicher und privater Belange unter- und gegeneinander in
die Darstellungen des vorliegenden Bebauungsplanes und die textlichen
Festsetzungen eingeflossen.

Von besonderer Bedeutung sind hierbei MaBnahmen, die die Bodenver-
siegelung gering halten und die harmonische Einbindung in das Land-
schafts- und Ortsbild férdern.

Um festzustellen, ob ein Eingriff im Sinne des NatSchG LSA vorliegt bzw.
wie erheblich dieser ist, nimmt der Grinordnungsplan eine Bestandserfas-
sung vor. Dabei werden die Schutzgliter des Naturhaushaltes {Boden,
Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensgemeinschaften, Landschaftshild/
Landschaftserleben} einzeln erfaldt und beurteilt. Die Bestandserhebung
und -beurteilung sind ausfihrlich im Grinordnungsplan dargelegt, welcher
den Genehmigungsunterlagen des Bebauungsplans beigeflgt ist.

Ein Gberwiegender Teil der Fildchen im Plangeltungsbereich {(etwa 75 %)
ist bereits seit langem versiegelt. Es handelt sich hier um die Anlagen der
Technischen Basis der Erdéi-Erdgas Gommern GmbH, die aus grolRen
Hallengeb&uden, versiegelten Freiflachen zum Abstellen von Fahrzeugen
sowie teilweise versiegelten, teilweise geschotterten Freiflichen zur Abla-
gerung von Bohrgesténgen bestehen. Nennenswerte Vegetation ist in
diesem Bereich nicht zu finden, vereinzelt sind Rasenfldchen in rdumlicher
Nahe zu Blrogebduden sowie dem Gemeinschaftsgebdude zu finden.

")

Naturaplan, Grinordnungsplan zum Bebauungsplan "Industrie- und Ge-
werbegebiet Erdgas”, Kénigslutter 1995
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Die Situation stellt sich im nordwestlichen Teil des Plangebietes grundle-
gend anders dar. Hier befinden sich die Fldchen des ehemaligen Rohrla-
gers. Bis auf eine Betonplattenstralde sind die Flachen unversiegelt. Sie
sind seit etwa 4 Jahren brachgefallen. Ferner befinden sich in einer Senke
im Westen des Plangebietes, die friiher dem Bodenabbau diente, Gérten
sowie Gehdlzbestdnde.

Auf den zur Zeit versiegelten Flachen bereitet der Bebauungsplan keinen
Eingriff in den Naturhaushalt vor. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
dienen im Gegenteil dazu, den Versiegelungsgrad zurlickzunehmen. Der
Bebauungsplan bereitet jedoch besonders auf den westlichen Flachen
{GE1, GI2} einen Eingriff in den Naturhaushalt vor. Hier gilt es, den Ein-
griff zu minimieren.

Um den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind maximale
Hdhen der baulichen Anlagen festgesetzt worden. Es ist eine Abstufung
von 15 m im Kernbereich auf 9 m in den Randbereichen vorgesehen.
Hinzukormmt, daR (ber die Ortliche Bauvorschrift (ber Gestaltung das
farbige Erscheinungsbild der Geb&dude sowie die Werbeanlagen unter
Berlicksichtigung der Bedurfnisse von Gewerbebetrieben zurickhaltend zu
gestalten sind. Das Erscheinungsbild der Gebaude wird so in Verbindung
mit den festgesetzten Randeingrinungen den Eingriff in das Landschafts-
bild ausgleichen. Hierbei ist zu berlicksichtigen, daR das Plangebiet Teil
eines seit langem bestehenden Industrieschwerpunktes im Westen Salz-
wedels ist.

Dem Eingriff in den Naturhaushalt wird unter anderem dadurch Rechnung
getragen, daR in den bisher unversiegelten Bereichen die Grundfldchen-
zahl auf 0,6 festgeschrieben wird. Hiermit soll eine Uberm&Rige Boden-
neuversiegelung verhindert werden. Die Grundfldchenzah! von 0,8 in den
bereits bebauten Gebieten kann zudem zu einer Fldchenentsiegelung bei-
tragen, da sich im Planbereich grofRe vollstandig versiegelte Grundstlicks-
flachen befinden.

Die groRe zusammenhidngende Griinflaiche zwischen GI2 und GE8 kann
nicht fir Ausgleichsmalnahmen herangezogen werden, da sich die vor-
gefundene Bepflanzung als relativ hochwertig zeigt. Hier gilt es in erster
Linie, einen weiteren Eingriff durch die Festsetzung ais private Grinflache
zu vermeiden.

Da sich im Westen des Plangeltungsbereiches teilweise Ruderalbrachen
auf dem Gelédnde des ehemaligen Rohrlagers befinden, gilt es durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes den Eingriff in den Naturhaushalt zu
minimieren. Auch dem Erhalt bereits wertvoller Bereiche kommt besonde-
re Bedeutung zu. Dem wird dadurch Rechnung getragen, daR westlich
des Gewerbegebietes GE1 sowie westlich des Industriegebietes GI3
Silbergrasfluren als zu erhalten festgehalten werden. Auch im Nordwesten
des Plangebietes, im GE1 und auf der 6ffentlichen Grinfidche, bestehen
die Randeingriinungen, die den Eingriff in das Landschaftsbild minimieren
sollen, nur aus Baumpflanzungen. So wird gewahrleistet, dal® die Ruderal-
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brachen, die sich dort befinden, erhalten bieiben.

Als AusgleichsmaRnahme fir den Eingriff in dem Gewerbegebiet GE1 und
dem Industriegebiet GI2 ist die Erhaltung. Weiterentwicklung und Begru-
nung der Ruderalfléchen im Norden und Nordwesten des Plangebietes
anzusehen. Neben dem Erhalt werden hier vor allem MafZnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft durchgefuhrt.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen neben der
Minimierung der Bodenversiegelung auch der Gestaltung des Plangebie-
tes. So sind die Stellpldtze wasserdurchidssig zu gestalten und mit Bau-
men zu bepflanzen. Ferner ist entlang der PianstralRen ein 2 m breiter
Streifen von Versiegelung freizuhalten und mit heimischen standortge-
rechten Geholzen zu bepflanzen. Es wird angeregt, diese Bepflanzung
auch entlang der seitlichen und hinteren Grundstlicksgrenzen vorzuneh-
men. Dabei kénnen dort diese Grinstreifen auch unbepflanzt bieiben. Die
trockenen Béden im Plangebiet ermdéglichen auch z.B. die Ansiedlung
einer hochwertigen Silbergrasflur.

Der Minimierung der Bodenversiegelung aber auch der stddtebaulichen
Gestaltung dient gine textliche Festsetzung, die den Erhalt einer vorhande-
nen Rasenflidche im Bereich der Hauptzufahrt im Plangebiet festsetzt.

Die Rasenfldachen, die sich zur Zeit im Plangeltungsbereich vor allem in der
Nadhe der Verwaltungs- und Verpflegungseinrichtungen befinden, kénnten
durch die Verwendung anderer Rasenmischungen aufgewertet werden,
ohne daR es hier zur Anpflanzung von Gehélzen kommen mul.

Fir sdmtliche Flachen im Plangebiet, auch die jenigen die bereits Gber-
wiegend versiegelt sind, ist in Abhdngigkeit von der zukinftigen Versiege-
lung eine Bepflanzung vorgesehen. Dies bedeutet, da je 400 bzw.

500 m? versiegelter Grundstlicksfliche Gehélzpflanzungen vorzunehmen
sind. Diese fordern die Eingrinung und Durchgriinung des Plangebietes
und (ben einen positiven Effekt auf Fauna und Kleinklima aus. Die Pflan-
zungen dieser Gehdlze kdnnen in den von Versiegelung freizuhaltenden
Streifen entlang der PlanstraBen vorgenommen werden. Dabei ist anzu-
streben, besonders hier groRkronige Laubb&ume zu setzen, die stralen-
raumbegleitend und raumbildend wirken.

Aufgrund der im Bebauungsplan genannten Manahmen wird der Eingriff
in Naturhaushalt und Landschaftsbild als ausgeglichen angesehen. Dabei
ist in der Abwégung aller 6ffentlicher und privater Belange unter- und
gegeneinander auch zu berlcksichtigen, dal die Verwaltungsgemein-
schaft Stadt Salzwedel an diesen Standort die modellhafte Neunutzung
einer Industriebrache anstrebt und somit umfangreiche Baufldchen und
Neuausweisungen auf bisher unversiegelten Fldchen nicht in Anspruch
nimmt. Dabei werden im vorliegenden Falle die Aussagen des Griinord-
nungsplanes nicht vollstdndig in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ibernommen. Der Griinordnungsplan stellt ein die verbindliche Bauleit-
planung vorbereitendes oder ergénzendes Fachgutachten dar, dessen
Aussagen in die Abwégung aller 6ffentlicher und privater Belange unter-
und gegeneinander einzubeziehen sind.
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So schlagt der Grinordnungspian als Vermeidungsmafinahmen die Erhal-
tung von Grasfluren (tw. Silbergras) vor. Die naturnahe Gestaltung der
Regenwasserriickhaltebecken kann als AusgleichsmaRnahme angesehen
werden. Dariliber hinaus wird eine ErsatzmaRnahme in einer GréRe von
etwa 8.000 m? auRerhalb des Plangebietes angeregt. Diese im Griinord-
nungsplan vorgeschlagenen MalRnahmen lassen sich nicht im Bauleitplan
umsetzen.

Die Notwendigkeit der technischen Anlage von Regenwasserriickhaltebek-
ken wurde bereits im Abschnitt ‘Ver- und Entsorgung’ dargelegt. Die
Grasfluren in den Baugebieten GE 6 und Gle 7 b wurden nicht als zu
erhalten festgesetzt, da sie eine Parzellierung und Bebauung der Fldchen
stark eingeschrédnkt hatten. Hier werden im Rahmen der Abwégung wirt-
schaftliche Belange in den Vordergrund gestellt. Auf die Zuordnung der
ErsatzmaRnahme zu den Eingriffsgebieten GE 1 und GI 2 und die Durch-
fihrung der MaBRnahme wurde ebenfalls unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten im Rahmen der Abwégung verzichtet. Die entstehenden Kosten
zur Durchflhrung der Mafinahme wirden diese Baugebiete belasten; eine
z{igige Ansiedlung von Betrieben auf der Industriebrache ‘Technische
Basis’ ware damit nicht in allen Bereichen gewahrleistet.

Im Bereich des ehemaligen Rohrlagers, im Nordwesten des Plangeltungs-
bereiches, bereitet der Bebauungsplan einen Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild vor. Ein Ausgleich dieses Eingriffs ist anzustre-
ben. Andererseits handelt es sich bei einem dUberwiegenden Teil der FI&-
chen im Bebauungsplan um einen seit Jahrzehnten genutzten Industrie-
standort, der im direkten Zusammenhang mit dem Betriebsgelande der
ehemaligen Pumpenfabrik steht. Im Norden des Plangebietes verlduft die
Bahntrasse, auf der im Sommer 1295 mit Bauarbeiten begonnen wird.
Der Standort des ehemaligen Rohrlagers, d.h. der Eingriffsort, liegt somit
sehr isoliert und ist in keinen gréReren naturrdumlichen Zusammenhang
eingebunden. Zudem handelt es sich um eine erst seit kurzem brachlie-
gende Flache, auf der auch Bodenverunreinigungen durch die Bohrgestan-
gelagerung nicht auszuschlieBen sind.

Der Ansiedlung von Betrieben auf Altstandorten mit geringfligigen Aus-
weitungen ist der Vorrang vor einer Bebauung bisher freier, landwirt-
schaftlich genutzter Fldchen zu geben. Auf das gesamte Stadtgebiet
bezogen werden so in geringerem Umfang Freifldéchen fir eine Neubebau-
ung in Anspruch genommen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kommt die Verwaltungsgemein-
schaft Stadt Salzwedel den Forderungen des Vorschaltgesetzes zur Raum-
ordnung und Landesentwicklung nach, wonach die zentralen Orte, wie
das Mittelzentrum Salzwedel, Schwerpunkte fur die Bereitstellung von
Flachen fur Industrie- und Gewerbeansiedlung sind. Im vorliegenden Fall
werden die Belange der Belebung einer Industriebrache und der Schaffung
neuer Arbeitspldtze im Norden der Altmark gegeniber den Belangen des
Naturschutzes als héherwertig und vorrangig angesehen. Insofern werden
die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, die auf eine Minimie-
rung und Kompensation des Eingriffs abzielen, als ausreichend angesehen.
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Um eine moglichst z(gige Eingrinung des Plangebietes zu gewéhrleisten,
sind die Begrinungen der 6ffentlichen Fldchen nach Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen durchzufihren. Auf den privaten Grundstlcksfla-
chen hat die Bepflanzung spétestens eine Pflanzperiode nach Bezug der
jeweiligen Gebaude zu erfolgen. Die PflanzmaRnahmen sollten ein Jahr
nach Nutzungsbeginn der Unternehmen bzw. der Erschlie@ungsabschnitte
abgeschlossen werden.

- Immissionsschutz

Der Plangeltungsbereich grenzt im Nordosten an ein bestehendes Wohn-
gebiet mit viergeschossigen Gebduden sowie an ein Schulgrundstlick, auf
dem sich Anlagen eines Gymnasiums befinden.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich ausgedehnte Kleingarten-
anlagen.

Schallemissionen von Betrieben im Plangeltungsbereich werden auf die
schutzbedurftigen Nutzungen Rucksicht zu nehmen haben. Es kann je-
doch andererseits davon ausgegangen werden, dal® es sich bei der ge-
schilderten Situation um eine vorhandene Gemengelage handelt. Die
Kieingartenanlage sowie das Wohngebiet befinden sich - ebenso wie das
Betriebsgeldnde der Technischen Basis - seit mehreren Jahrzehnten an
diesem Ort. Der Bebauungsplan setzt unter Abwé&gung aller 6ffentlicher
und privater Belange unter- und gegeneinander flachenbezogene Schallei-
stungspegel fir die Gewerbe- und Industriegebiete im Plangeltungsbereich
fest, um einerseits den Schutzansprichen au3erhalb des Geltungsberei-
ches Rechnung zu tragen, andererseits auch die Situation der Gemengela-
ge zu berlcksichtigen. Es ist jedoch zu beachten, dafd die Situation einer
gewachsenen Gemengelage nur bedingt zur Festsetzung flichenbezoge-
ner Schalieistungspegel herangezogen werden kann. Die Bauleitplanung
hat die Aufgabe, bestehende Konflikte durch Fldchenausweisungen und
textliche Festsetzungen zu ldsen.

Durch die Wiedereinrichtung der Bahntrasse Stendal - Uelzen ist im Plan-
gebiet mit Schallimmissionen aus dem Bahnbetrieb zu rechnen. Diese sind
ebenfalls in die Ermittlung der Schallschutzanspriiche der unterschiedli-
chen Nutzungen einzubeziehen,

Zu dem Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gutachten ?) erarbei-
tet, in dem die vorgenannte Situation berlcksichtigt wird. Die Aussagen
des schalltechnischen Gutachtens Uber die zuldssigen Schallemissionen
finden im Bebauungspian Berlicksichtigung. Das Gutachten wird Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Seine Ergebnisse wurden in der Beratung und
Abwagung berucksichtigt.

%)

Ingenieurbiiro Bonk-Maire-Hoppmann, Schalltechnisches Gutachten
Nr. 95124 zum Bebauungsplan "Industrie- und Gewerbegebiet Erdgas”,
Garbsen 31.05.1995




-14 -

Der Schallgutachter stellt nach seinen Berechnungen drei Modelle zur
mdglichen Festsetzung von flachenbezogenen Schatleistungspegeln im
Plangebiet zur Diskussion.

In einem ersten Rechenmodell werden im Bereich der betroffenen Nach-
barschaft die Schutzansprlche (schalltechnische Orientierungswerte gem.
Beibiatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”) eingehalten bzw.
unterschritten. Dabei werden jedoch nur die Emissionspegel aus dem
Plangebiet selbst berlcksichtigt.

In einem zweiten Rechenmodell werden im Bereich der betroffenden
Nachbarschaft die Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten,
wenn die Summe der Immissionen aus dem Plangebiet und der Vorbela-
stung berlicksichtigt werden. Als Vorbelastung wurden dabei die vom
TUV Sachsen-Anhalt in einer Untersuchung zum Industrie- und Gewerbe-
larm genannten Quellen auBerhalb des Plangebietes angesetzt sowie
andererseits die maximal zuldssigen Emissionspegel entsprechend des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 13/93 "Gewerbegebiet Gerstedter Weg".

Der Schaligutachter benennt die beiden genannten Modelle als die Gren-
zen des Abwégungsspielraumes. So ist im Modell 1 von geringen schall-
technischen Einschrénkungen auszugehen, im Modell 2 dagegen von
erheblichen Einschrankungen. Ein drittes Rechenmodell stellt dabei eine
KompromiRlosung dar, bei der die Summe der Immissionen aus dem Plan-
gebiet und die Vorbelastung berlcksichtigt werden. Dabei werden im
Bereich der ndchstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen die schailtechni-
schen Orientierungswerte um weniger als 1 dB(A) Gberschritten, anson-
sten aber eingehalten bzw. unterschritten. In diesem Zusammenhang ist
anzumerken, dal PegelUberschreiten von weniger als 1 dB(A} in der Regel
kaum mefRbar sind und subjektiv kaum wahrgenommen werden.

Es ist besonders auf die Situation im Nordosten des Plangebietes hinzu-
weisen. Hier liegt die Turnhalle des Gymnasiums, die die Schutzanspriiche
eines Schulgeldndes besitzt. Aufgrund der Emissionen aus dem Plangebiet
und der Vorbelastung des Gebietes durch Verkehrsldrm (B 71) kénnen die
schalltechnischen Orientierungswerte nicht durchgehend eingehalten
werden. Andererseits handelt es sich um eine seit langem bestehende
Nutzung, und zwar innerhalb eines Geb&udes. Daher wird die geringfigige
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte als hinnehmbar
angesehen. _

Die Zu- und Abfahrt zu bzw. aus dem Plangebiet flir Anlieger auf die B 71
ist gegenlber der benachbarten Wohnbebauung nicht pegelbestimmend,
d.h. daR der zu erwartende Anliegerverkehr die Beeintrdchtigung der
Wohnungen durch den Verkehrsldarm nicht verstérkt. Diese Situation
kénnte sich nach Hersteliung einer Ortsumgehung im Verlauf der B 71
dndern. Es ist dann u.U. ein Zu- und Abfahrtsverbot von der Lineburger
StralBe in bzw. aus dem Plangebiet durch verkehrsregelnde MalBnahmen
flir die Nachtstunden (22.00 - 06.00 Uhr) sicherzustellen.
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Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes erfalt im Baugebiet GE 8
zwei Wohngebaude. Sie werden, wie bereits im Abschnitt "Baugebiet”
dargelegt, als Gewerbegebiet tberplant. Es handelt sich hierbei um ein
stadtebauliches Entwicklungsziel, da die derzeitige Nutzung dem Be-
standsschutz unterliegt. Dieser Bestandsschutz erléscht bei genehmi-
gungspflichtigen Anderungen der Nutzung, so daR dann die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes, welche auf das betriebsbezogene Wohnen im
Sinne von § 8 {3) BauNVO abzielen, zur Geltung gelangen. Unter Berlck-
sichtigung der seit Jahrzehnten gewachsenen Situation der direkten Nach-
barschaft dieser Wohngebéaude zu den Industrieflaichen der Pumpenfabrik
und der technischen Basis Erdél/Erdgas, wird unter Abwagung aller Belan-
ge davon ausgegangen, dal} fir die Anwohner die Schallemissionen aus
dem Gewerbebetrieb hinzunehmen sind. Es ist im Gegenteil davon auszu-
gehen, dal durch die Festsetzung flaichenbezogener Schalleistungspege!
flr die Baugebiete im Plangeltungsbereich gegentber den Larmeinfllissen
aus friheren Jahren eine Verbesserung fir die Anwohner zu erwarten ist.
Im gesamten Plangebiet wird nach Inbetriebnahme der Bahnlinie Stendal -
Uelzen eine erhebliche Verldrmung durch Verkehrsgerdusche herrschen.
Im Zusammenwirken mit dem Gewerbeldrm wird dann der Schutzan-
spruch der Wohnnutzungen im Plangebiet, auch wenn es sich um be-
triebsbezogene Wohnungen im Sinne von & 8 {3) BauNVQ handelt, lber
passiven Larmschutz zu verwirklichen sein. Die Belange des passiven
Larmschutzes sind bei kiinftigen Bauvorhaben (Sanierung, Neubau) zu
berlicksichtigen. Der passive Larmschutz gilt dabei fur den gesamten
Plangeltungsbereich. Das erforderliche, resultierende Schalldammal des
GesamtaufRenbauteils von Wohn- und Schlafrdumen muf3 dabei in den
Baugebieten 1 - 4 mindestens 50 dB, im Baugebiet 7 ¢ 40 dB und in den
Ubrigen Baugebieten mindestens 35 dB betragen. Bei den von der Bahn-
trasse abgewandten Gebaudeseiten darf das erforderliche, resultierende
Schallddmmal ohne besonderen Nachweis jeweils um 5 dB nieder ge-
wahlt werden. Bei Blrordumen und ahnlichen, weniger schutzbedrftigen
Nutzungen darf das erforderlich, resultierende Schallddmman jeweils um b
dB niedriger gewahlt werden, muf jedoch mindestens 30 dB betragen. Ein
Einzelnachweis des erforderlichen, passiven Ld&rmschutzes ist auf der
Grundlage der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu erbringen.

Unter Berlicksichtigung der Schutzanspriche der angrenzenden Nutzun-
gen (Wohngebiet, Schule)} einerseits und den Belangen der gewerblichen
Wirtschaft {Wiederbelebung einer Industriebrache, Schaffung von Arbeits-
plétzen) andererseits, wird das Rechenmodell drei, d.h. eine Kompromil-
I6sung bei geringfligiger Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte in einigen Teilbereichen, gewé&hlit. Im Bebauungsplan wird
tiber eine textliche Festsetzung den einzelnen Baugebieten ein flachenbe-
zogener Schalleistungspegel flir die Tag- bzw. Nachtzeiten vorgegeben,
der nicht OUberschritten werden darf. Die sehr unterschiedlichen vorgege-
benen Schalleistungspegel sind in Abhangigkeit von den angrenzenden
Nutzungen auBerhalb des Plangebietes zu verstehen. Der Bebauungsplan
bietet so auch den unterschiedlichsten Gewerbebetrieben die Mdglichkeit
zur Ansiedlung.
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- _Altlasten

Nach den beim Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Unterlagen
sind die Flachen im Plangebiet nicht als munitionsverdéchtig im Hinblick
auf Kampfmittel registriert.

Dagegen liegen im Umfeld des Plangeltungsbereiches zwei Altlastver-
dachtsfldchen in ehemaligen, aufgefiillten Sandgruben.

Zum einen handelt es sich um die Deponie Chittlitz, die nérdlich des
Plangebietes an der StadtumgehungsstralRe auf einer 7,8 ha groRen FIa-
che liegt. Hier sind von allen Bauschutt, Hausmdill, Sperrmdli, Schlacht-
hofabfélle und Schrott abgelagert. Ein erstes Gutachten hat ergeben, dafl}
Schadstoffe im Grundwasser vorliegen; weitere Untersuchungen werden
folgen.

Zum anderen liegt §stlich des Plangebietes am Gerstedter Weg die Depo-
nie am Reitplatz. Auf einer Gesamtflache von 1,6 ha wurde hier Bau-
schutt abgelagert. Ein Gutachten liegt vor.

Es wird davon ausgegangen, dall von den Deponien keine Auswirkungen
auf das Plangebiet bestehen, zumal an der Nutzung als Industriestandort
keine Anderung vorgenommen wird.

FLACHENUBERSICHT

Gesamtfldche 26,52 ha | 100,00 %
Gewerbe- und Industriegebiet 20,07 ha 75,68 %
Flachen fir Gemeinbedarf, Schule 0,33 ha 1,24 %
Gerstedter Weg 0,41 ha 1,55 %
Planstral3en 1,64 ha 6,18 %
Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung 0,33 ha 1,24 %
Flachen flr Versorgungsanlagen 0,05 ha 0,19 %
Griinflachen, &ffentlich 2,16 ha 8,15 %
Grinflachen, privat 1,10 ha 4,15 %
RegenwasserriickhaltemalRnahmen 0,43 ha 1,62 %
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BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG

Die fur die ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG getroffenen
Regelungen gelten fir das gesamte Plangebiet.

Durch die Festsetzung von Mindestanforderungen an die Gestaltung der
AuRenwaénde und der Werbeanlagen soll eine Disharmonie im Orts- und
Landschaftsbild vermieden und ein Mindestmal® an Ausgewogenheit im
Erscheinungsbild der baulichen Anlage sichergestellt werden.

Unter Wahrung der Grundsétze einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung bestehen im Rahmen dieser Bauvorschrift ausreichende Variations-
moglichkeiten, die den unterschiedlichen Gestaltungswinschen der Bau-
herren und Investoren Rechnung tragen.

Zu § 1: Der rdumliche Geltungsbereich f{ir die 6rtlichen Bauvorschrift
Uber Gestaltung ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes. Der sachliche Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung erstreckt sich auf die Gestaitung der
AuRenwinde und der Werbeanlagen.

Zy § 2: Die bestehenden Gebdude der Technischen Basis sowie der
angrenzenden ehemaligen Pumpenfabrik sind in ihrem &ule-
ren Erscheinungsbild durch helle Farbténe geprdgt. Die Vor-
schriften zur Gestaltung der Auldenwénde stellen sicher, daf3
das Quartier auch beim Erstellen von Neubauten nicht durch
eine farbliche Vielfalt verunstaltet wird. Eine einheitliches
Erscheinungsbild der Gewerbebauten wird angestrebt. Uber
eine Ausnahme ist sichergestellt, dafd in einem geringen
Umfang an den Gebduden auch Farben verwendet werden
dtrfen, die mit der Identitdt des jeweiligen Betriebes verbun-
den sind.

Dieser stddtebauliche Gestaltungswille kormmt auch bei den
ortlichen Bauvorschriften, die dem Bebauungsplan "Erweite-
rung Gewerbegebiet Gerstedter Weg" beigegeben sind, zum
Ausdruck. Die Gewerbegebiete im Westen Salzwedels ver-
mitteln so am Ubergang zur freien Landschaft ein einheitli-
ches Erscheinungsbild.

Zu § 3: Um Disharmonien im Landschaftsbild zu vermeiden, sollen
Werbeanlagen in die Fassadenfléchen eingebunden werden.
Bei den zuldssigen Geb&udehdhen ist davon auszugehen, dal
ausreichende Flachen zur Verfligung stehen, um Werbean-
lagen aufzunehmen.

Die freistehenden Werbeanlagen im Einfahrtsbereich der
Grundstlicke haben aufgrund ihrer maximalen Abmessungen
keine Fernwirkungen (ber das Baugebiet hinaus., Auf diese
Weise soll das Aufstellen von Werbeanlagen, die nicht zur
Eigenwerbung der anséssigen Firmen dienen, beschrankt
werden, da die Gefahr besteht, daf3 aufgrund der Lage des
Baugebietes an einer (berregionalen Bahntrasse und einer
Umgehungsstrale fiir Salzwedel grofRformatige Werbean-
lagen den Ubergang zwischen dem Baugebiet und der freien
Landschaft erheblich beeintréchtigen kénnten.

Zu § 4. Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Bau-
ordnung des Landes Sachsen-Anhalt begrindet.
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HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Bergbauliche Belange

Das Bergamt StaRfurt teilt am 24.11.1994 mit, da® der Planbereich im
Bergwerkeigentumsfeld "Altmark" der Erddl-Erdgas GmbH liegt. Es beste-
hen seitens des Bergamtes keine Bedenken, wenn die von der GmbH
gemachten Auflagen beachtet werden.

- Ver- und Entsorgung

Die Energieversorgung Magdeburg (EVM) teiit am 25.11.1994 mit, dal?
im Zuge der BaumaBnahme Antrédge auf Anschiud an das Niederspan-
nungsnetz zu stellen sind. Zur Versorgung des Gebietes wird es erforder-
tich, neue Kabeltrassen zu verlegen.

Ergdnzend teilt die Energieversorgung Magdeburg (EVM) mit Schreiben
vom 29.06.1995 mit, daf’3 im Bereich erdverlegter Versorgungsleitungen
flr Elektroenergie Handschachtung erforderlich ist. Sicherheitsmafnah-
men sind zu beachten. Vor Beginn der Bauarbeiten ist mit dem Betriebs-
bereich Kakerbeck eine Trassenbegehung durchzufiihren. Die Kosten einer
eventuellen Umverlegung von Freileitungen oder Kabeln gehen zu Lasten
des Antragstellers.

Die Stadtwerke Salzwedel GmbH teilen mit Schreiben vom 08.09.1995
mit, daR sie voraussichtlich ab Oktober 1995 die Stromversorgung von
der EVM Ubernehmen. Es wird ferner mitgeteilt, dal® ein neues Nieder-
spannungsnetz errichtet werden muf3. Die Kabeltrassen sind entlang der
dffentlichen Wege zu flhren. Im Baugebiet GEe 4 ist eine Trafostation
neu zu planen. Aufgrund der Demontage der Trafostation im GE 6 werden
Umverlegungen der dort befindlichen Mittelspannungskabel erforderiich.

Der Verband kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
Salzwedel (VKWA) teilt mit Schreiben vom 01.06.1995 mit, daR die
Trinkwasserversorgungsanlagen entsprechend der AVB WasserV und der
Wasserversorgungssatzung zu planen und realisieren sind. Vereinbarun-
gen zu den Dimensionierungen der Systeme und den AnschluBpunkten
sind mit dem VKWA abzustimmen.

Die Entwésserung hat im Trennsystem zu erfolgen. Die Schmutzwasser-
entsorgung ist zu erneuern und hat in Richtung der vorhandenen An-
schluBlstellen am Gerstedter Weg zu erfolgen.

Die Untere Wasserbehérde des Altmarkkreises Salzwedel weist mit
Schreiben vom 05.07.1995 darauf hin, daf} die Einleitung des unbelaste-
ten Niederschlagswassers in den Untergrund oder ein Gewasser flir Ge-
werbebetriebe der wasserbehdrdlichen Erlaubnis bedarf. Wasserrechtliche
Entscheidungen fur das Einleiten von Abwasser, Niederschiagswasser in
ein Gewdsser, die Entnahme von Wasser bzw. den Umgang mit wasser-
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gefdhrdenden Stoffen sind bei der zustdndigen Wasserbehdrde einzuho-
len. Die Rechtsvorschriften flir den Umgang mit wassergefédhrdenden
Stoffen sind einzuhalten. Eine Grundwasserentnahme, auch zeitlich be-
grenzt im Rahmen der Baudurchfihrung als Grundwasserabsenkung, ist
vor Beginn wasserbehdrdlich zu genehmigen.

Die Untere Abfallbehérde weist mit Schreiben vom 05.07.1295 darauf
hin, dal f{ir die Abfallentsorgung ein Anschluf® und Benutzungszwang
entsprechend der Abwasserentsorgungssatzung des Landkreises besteht.

- Altlasten

Die Untere Wasserbehorde des Altmarkkreises Salzwedel teilt mit Schrei-
ben vom 05.07.1995 mit, daR flir das Plangebiet {aut Altlastenkataster
kein Hinweis auf Altlastenverdachtsfldchen vorliegt. Soliten kontaminierte
Flachen aufgeschlossen werden, ist umgehend die Untere Abfallbehdrde
des Landkreises in Kenntnis zu setzen.

Auf die vorzunehmende Meldung gefundener Altlasten weist auch die
Abteilung Abfall des Staatlichen Amtes fUr Umweltschutz, Magdeburg,
mit Schreiben vom 14.06.1985 hin.

- Vermessung

Das Katasteramt Salzwedel weist mit Schreiben vom 19.06.1995 darauf
hin, daf} sich im Plangeltungsbereich Festpunkte befinden, welche eventu-
ell durch Baumalinahmen zerstért werden kénnten. Es wird um eine Kon-
taktaufnahme vor Beginn der Bauarbeiten gebeten.

- Verkehr

Das Tiefbauamt des Altmarkkreises Salzwedel weist mit Schreiben vom
12.07.1995 darauf hin, da3 die Zustimmung des Amtes einzuholen ist,
falls weitere Zuwegungen flr das Gewerbegebiet innerhalb der Ortsdurch-
fahrt der Kreisstral3e (Gerstedter Weg) notwendig werden.
Genehmigungsbehdrde fir diese neuen Zufahrten ist die Verwaltungs-
gemeinschaft Salzwedel - Stadt.

Die Deutsche Bahn AG bittet mit Schreiben vom 21.07.1995 um die Be-

achtung folgender Hinweise bei der Planung und BauausfiGhrung:

- Die Bauwerke sind ausreichend sicher gegen die Einwirkungen des ge-
genwaértigen oder eines gednderten Eisenbahnbetriebes zu bemessen
bzw. zu bauen.

- Die Deutsche Bahn AG haftet nicht fur Schaden (Erschiitterungen,
Brandschédden sowie Rauch-, Geruch- und L&rmeinwirkungen), die durch
den gegenwartigen oder einen gednderten Eisenbahnbetrieb an den
Bauwerken selbst oder auf dem Baugrundstlck entstehen.

- Anspriche auf aktiven und passiven Schallschutz kénnen nicht geltend
gemacht werden.
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- Die Beleuchtung des Geldndes ist so vorzunehmen, da® Blendgefahren
und eine Behinderung der Signalsicht flr den Eisenbahnbetrieb ausge-
schlossen werden.

- Es ist sicherzustellen, daR das Bahngeldnde nicht durch Unbefugte

betreten wird.
- Alle Arten von Abwasser diirfen nicht auf und Uber Bahngrund abgelei-
tet oder zum Versickern gebracht werden.

ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Zum Planverfahren gem. § 4 (1) i.V.m. § 3 (2) BauGB sind Stellungnah-
men von Tragern offentlicher Belange eingegangen, die fur die Planent-
scheidung eine Abwagung gem. § 2 (1) in Verbindung mit § 1 (5} und

§ 1 (6) BauGB erforderlich machten.

Der GemeinschaftsausschuR der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Salzwe-
del hat diese Stellungnahmen gepr(ft und im einzelnen dazu Beschluf}
gefalRt. Das Ergebnis ist Grundlage der Abwégung und Planentscheidung.

Siehe Anlage 1 dieser Begrindung
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BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BE-
BAUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

2.2

Die Ausiibung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundstiicke, die als
Verkehrsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen. Im Ubrigen wird das
allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt

(5§ 24 BauGB). ‘

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

2.3

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung
{8 25 BauGB} ist nicht beabsichtigt,

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

2.4

Der Ausbau der 6ffentlichen StraRen im Plangebiet ist durch die Stadt
Salzwede! vorgesehen. Dabei werden &ffentliche Férdermittel bericksich-
tigt.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Als besondere MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen
die Verfahren der Umlegung, der Grenzregelung oder Enteignung in Be-
tracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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DER STADT VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

4.0

Die voraussichtlich zu erwartenden Kosten flr die innerhalb des Baugebie-
tes erforderliche ErschlieBung betragen fir

- Straldenbaumafnahmen ca. 3.680.400,00 DM
- KanalbaumaRknahmen ca. 5.047.700,00 DM.

Darldber hinaus entstehen Kosten fur
Bepflanzungsmafnahmen von ca. 520.000,00 DM

Die ErschiieBungsmafnahmen sind gem. BauGB in Verbindung mit der
jeweilig geltenden Fassung der Satzung der Stadt Salzwedel Ober die
Erhebung des ErschlieBungsbeitrages beitragsfahig. Dabei {ibernimmt die
Stadt 10 % des beitragsfdhigen ErschlieRungsaufwandes.

Flr die Kanalisationsanlagen werden Kanalbeitrdge nach den Abgabensat-
zungen der Stadt Salzwedel in der jeweils geitenden Fassung erhoben.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

5.0

Fiir die ErschlieBung des Baugebietes wird die Ergénzung des Straflen-
und Wegenetzes erfordertich. Die ErschlieBungsmafinahmen sind vorran-
gig durchzufthren. Der AnschluR® an das Abwassernetz ist zu erweitern.
Die Stadt Salzwedel verfiigt {iber ein eigenes Abwasserentsorgungssy-
stem einschl. Kldranlage. Auch diese Anlagen werden zukinftig weiter zu
entwickeln sein, so daR der Planbereich ordnungsgemaR entsorgt werden
kann.

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind
z. Zt. nicht erkennbar. Soweit bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans
soziale Héarten eintreten, wird die Stadt im Rahmen ihrer Verpflichtungen
bei der Losung der sozialen Probleme behilflich sein.

FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Der Ausbau der im Plan ausgewiesenen 6ffentlichen StraRen und Wege
wird durch die Stadt Salzwedel unter Zuhilfenahme von Fdrdermitteln
vorgenommen. Sie wird die Manahmen finanzieren, Die Kosten werden
nach dem geltenden ErschlieBungsrecht verteilt. Bei der vorgesehenen
wirtschaftspolitischen Bedeutung dieser MaRnahme wird die Stadt die
MaRnahme nicht allein finanzieren kénnen. Dies beruht auch auf der Gro-
Renordnung der durchzuflhrenden ErschlieBungsmafnahmen. Hier wird
es zum Einsatz offentlicher Férdermittel kommen missen.

Weitere ErschlieBungskosten werden (iber den GebUhrenhaushalt finan-
ziert.
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VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung hat mit dem zugehdrigen Beiplan gem. § 3 (2) BauGB
vom 14.06.1935 bis 18.07.1995 &6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/Berlicksichtigung der zu den Bauleitplanver-
fahren ergangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 06.09.1995 durch
den Gemeinschaftsausschuf} der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Salzwe-
del als Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 17 - 94 "Industrie- und Ge-
werbegebiet Erdgas” und den 6rtlichen Bauvorschriften (ber Gestaltung

gebilligt,

--------------------------------------------

(Leiter der Verwaltungsgemeinschaft)




