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0. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 27.08.1997 (BGBL1.S.2141) in der aktuellen Fassung in Verbindung mit der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) vorm 23.01.1990
(BGBL.LS.132) in der aktuellen Fassung und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (PlanZvi90) in der Fassung vom
18.12.1990 (B&GBL.1.5.58) in der akfuslien Fassung aufgestellt.

1. ALLGEMEINES
1.41. Voraussetzungen sowie Ziele und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Am 13.12,1995 hat der Stadtrat der Stadt Salzwedel die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr.19-96 FeldstraBe / Hoyersburger StraBe beschlossen, Der Geltungsbersich des
Aufstellungsbeschlusses umfaBt einen Bereich westlich und Gsifich der Hoyersburger
StraBe bis zur Jestze am ndérdlichen Stadteingang von Salzwedel. Die Bereiche ostlich
der Hoyersburger StraBe sollen gemd&B dem Fléichennutzungsplan vorrangig gewerblich
und die Bereiche westlich der Hoyersburger StraBe vorrangig durch Wohnnutzung ge-
pragt werden. Die Bearbeitung wurde in mehrere Abschnitte aufgegliedert.

Der vom 27.04.2000 bis zum 30.05.2000 offentlich ausgelegte Entwurf des Bebauungs-
planes FeldstraBe / Hoyersburger StraBe Teill 1 umfaBte den gesamten Bereich westlich
der Hoyersburger SfraBe. Im Rohmen der Blrgerbeteiligung wurden jedoch umfang-
reiche Anregungen von Pd&chfem und Eigentimern von Gérten im Plangebiet ge-
duBert, die eine kurzfristige Redilislerung des - ausgelegten Entwurfes nicht sinnvoll er-
scheinen lassen, da zu groBe soziale Harten flr die betroffenen Gartennuizer entstehen
kdnnten, Der Geltungsbereich des Bebauungsplones wurde danach emeut aufgeteilt

- und auf die redlisierbaren Telle im Slden des ehemcligen Plangebletes und entlang der

FeldstraBe beschrénkt. Der jetzt verbliebene Geltungsbereich wurde als Teil 1A be-
Zeichnet,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im gemelnsamen Fléchennuizungsplan
der Stadt Salzwedel und der Gemeinde Brletz als Wohnbaufliche und entlang der
Hoyersburger SiraBe als gemischte BaufiGiche dargestellt.

- Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um bendtigte Wohnbaufiichen fr den Ein-

familienhausbau zur Verfigung zu stellen. Die Stadtf Solzwedel! hat in den vergangenen
Jahren die Wohngebiete Karl-Gaedcke-StraBe, Bdddenstedt und Arendseer StraBe /
GroB Chudener Weg sowie weltere klelnere Wohngebiete erschlossen und vornehmilch
flr den Einfamilienhausbau gewidmet. Die vorgenannten Wohngebiete sind inzwischen
voll ausgelastet, Derzeit 1&uft die Bebauung des Einfamilienhausgebietes Sienauer Weg,
Auch dieses Gebiet wird Innerhaib kurzer Zelt ausgelastet sein. Die Stadt Salzwedel sieht
sich somit veranlaBt, weitere Fiéiche fir den Einfamilienhausbau vorzuhaiten, um die Ab-
wanderung der Bevolkerung in die Umlandgemeinden einzudéimmen, Dies st gemaR
den Zielen der Regional- und Landesplanung insbesondere mit der beabsichtigten
schwerpunkimdéBigen Entwicklung in den zentralen Orten im Iéndlichen Bereich erfor-
derlich. Die Stadt Salzwedel als Mittelzenirum welst durch die stagnierende Einwohner-
zahl und infolge des Geburtenrlickgangs mittelfristig eine Uberkapazitéit an Wohnfolge-
elnrichtungen im Bildungs- und Sozidlbereich auf. Die Bindung der Einwohner an die
Stadt Salzwedel durch die Bereitstellung von Bauland in den nachgefragten Wohn-
formen ermoglicht daher bestehende Einrichtungen auszulasten. Die Innenstadt ist mit
dem Fahrrad sehr gut vorm Wohngebiet zu erreichen.

Das Gebiet eignet sich vorrangig als Wohngebiet. Es grenzt nordlich an bestehende
Wohngebletfe an.

Bure fdr Stadlt-, Reglonal- und Dorfplanung, Dipling. J. Funke Selte 3
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Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stédiebauliche Entwickiung des
Wohngebietes zu gewdhrelsten. Es wird Geldnde, das sich .derzeit gréBtenteils im
AuBenbereich befindet, als Bauland gewidmet, Das Plangebiet soll entlang der Hoyers-
burger StraBe fr eine gemischte Nufzung aus Wohnen und Arbeiten und im rick-
wdrfigen Bereich flr den Einfamillenhausbau parzelliert werden., Es ist zu erwarten, daB
eine Vielzah! von Architekten im Plangebiet tétig wird, Ein stédtebauliches Gesami-
konzept muB daher durch den Bebauungsplan gesichert werden.

1.2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muB so abgegrenzt werden, dal
die Ziele und Zwecke des Bebauungspianes erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt
auBerdem der Grundsatz, daB von einem Bebauungsplan die Bewdiitigung der ihm an-
zurechnenden Konflikie verlangt werden muB, Nach diesen Kriterien wurde das Plan-
gebiet abgegrenzt,

Wie bereits unfer Punkt 1.1. aufgefihrt, handelt es sich beim vorliegenden Bebauungs-
plan um elnen ersten Teil aus dem Gesamtbereich des Aufstellungsbeschlusses vom
13.12.1995 FeldsiraBe / Hoversburger StraBe.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planunterlage zu enthehmen.

Das Plangebiet grenzt an keine rechtsverbindlichen Bebauungspiéine an.

Angrenzende Nutzungen sind:

Im Westen GrinflGchen des Uferrandbereiches der Jeetze und die Jeetze

im SGden Wohnbebauung

im Osten die BundesstraBe B248 (Hoyersburger StraBe) sowie im Bereich westlich der
BundessiraRe B248 Gdrten :

Im Norden Grinland, Ackerland und in einer Entfernung von ca. 210 Metern vom
Plangebiet befindet sich ein landwirtschaftliches Betriebsgeléinde (Rinderstall)

Beeintréchtigungen der schufzwlrdigen Wohnnutzung sind nur von Osten durch die
Hoyersburger StraBe zu erwarten,

- 1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,

Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem gemeinsamen Fiéichennufzungsplan der Stadt Salz-

wedel und der Gemeinde Brietz entwickelt, Im Landesentwicklungsplan und Reglonalen
Entwickiungsprogramm formullerte Ziele flr die schwerpunkimdBige Ausweisung von
Wohngebieten in zentralen Orten werden durch die Planung geférdert. Die Grundsaitze
der Raumordnung im Landesentwickiungsplan 1999 enthalten unter Pki.3.2.9. die Be-
achtung des Zusammenhanges zwischen zentrdlértlichen Einrichtungen, vorhandenen
Arbeitsstatten und technischen Versorgungsanlagen und -netzen und dem Wohnungs-
bestand. Auf Grundlage der vorhandenen umfangreichen Ausstattung des Mittel-
zenfrums Salzwedels im Bereich der sozialen infrastruktur und der zentraldriichen Ein-
stufung ist eine Ubereinstimmung mit dem vorgenannten Grundsatz der Raumordnung
gegeben. Die Erwelterung der Wohnbaufiéche in Salzwedel erfordert keine Folgeinvesti-
fionen Im Bereich der sozialen Infrastruktur. Insbesondere die gute Erreichbarkeit des
Plangebietes mit dem Fahrrad und die Néhe des Stadizentrums lassen die Fidiche flr
eine Wohnbausntwickiung besonders geelgnet erscheinen.

Biro ftir Stadt-, Regiondl- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke : Seite 4
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2, RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN

24. Lage in der Stadfi, Gelandeverhalinisse, Oberflidchenentwésserung

Dos Plangebiet befindet sich im Norden des Stadigebietes von Salzwedsl. Es wird von
der Hoyersburger StraBe erschiossen. Das Gebiet llegt auf einer relativ ebenen FiGche,
Die Héhen schwanken zwischen 18,48 und 18,93 m.,

Das Oberflichenwasser wird derzeit Uber StraBengrében an der Hoyersburger StraBe
und der FeldstraBe abgeflhrt bzw. versickert im Plangebiet.

Lage des Plangebieles Kartengrundiage; Auszug aus den Topografischen Karien
. Blgtter Nr, N-32-119-C-a-2/-C-b-1/-2
. N-32-119-A-c-1/-2/-4, -A-d-1/-2/-3/-4
MaBstab 1:10000 Herausgeber: Landesamt far Landesvermessung und
Datenverarbeitung Sachsen-Anhalt
Vendelféltigung- durch Landesamit f. Landesvermessung
edaubnis ertellt:  und Datenverarbeltung Sachsen-Anhalt,
Halle/Sacle am 26.07.1994
Aktenzelchen:  LVD/1/209/94

Blro flr Stadt-, Reglonal- und Lorfplanung, Dipling. J. Funke Seite 5
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2.2, Bodenbeschaffenheit

Far den Bebauungsplan interesslert in erster Linle die Frage, ob sich der Boden fir die
geplante Bebauung eignet.

GemdB der Stellungnahme des geologischen Landesamtes ist folgender Bodenaufbau
zu erwarten. Mdchtigkeit: 1,0 - 2,0 Meter Auelehm, 1,0 - 3,0 Meter pleistozéine Sande, »
10 Meter Geschiebemergel :

Der Auelehm ist stark frostverdindertich. Unterhalb des Auelehms sind die Grindungsbe-
dingungen als gut einzuschdatzen. Die Grundwasseroberfiéiche steht bersiis ca. 0,5 - 1,5
Meter unfer Gelénde an. Der Grundwasserstand Ist damit sehr hoch. Der Bau von
Kellern bedarf somit voraussichflich zus&izlicher Abdichtungen oder ist nicht méglich.
Die AbfluBrichiung verlduff von SGd nach Nord. Die GeschUifztheit ist sehr unglnstig.
Durch den hohen Grundwasserstand und die wasserstauenden Deckschichten ist eine
Regenwasserversickerung kaum rmoglich. Einschrénkungen aus geclogischer Sicht sind
im Untersuchungsraum nicht bekannt, Die vorstehenden Ausfihrungen sind-unverbind-
lich und ersetzen kein Bodengutachten. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes wird
bei BaumaBnahmen die Einhotung von Bodengutachten empfohlen.

23. CréBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstrukiur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 4,55 ha groB. Das Plangebiet be-
findet sich Uberwlegend In Privateigentum, Lediglich die FeldstraBe befindet sich in
offentlichem Eigentum.

24. Baulich genufzte Flachen

~ Der studliche Tell des Plangebietfes wird derzeit bereifs bGUliCh gehu‘rz’r. im Suden be-

finden sich ein Wohngrundstlick, eine Gérinerei (aufgelassen) und mehrere Garten-
anlagen (zum Teil bereits aufgelassen) mit Gebduden, die feilweise bereits als Wohn-
raum genutzt werden, '

- 2.5. Freifladchen

Boden: Auelehm und pleistozéine Sande, geringes Ertragspotential fir die Land-
wirtschaft, ca. 30-35 Bodenpunkte

Wasser: Das gesamte Plangebiet gehdrt zum Einzugsbereich der Jeetze.
Eine kUnstliche Be- und Entwdsserung ist derzeif nicht notwendig.
Der Versickerungsgrad Ist derzeit froiz des hohen Grundwaisser-
standes relativ hoch. Das Grundwasser ist gering geschiitzt.

Vegetation Der derzelt nicht bauiich oder als Garfenfiiche genutzte Bereich wird
als Ackerfidiche genutzt und ist weitgehend ausger&um,

Bdro flr Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipling. J. Funke . Seite &
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2.6. Nufzungen und Landschafisbild

Nutzungen der einzelnen Berelche:

+ Wohngebdude und Garten (fell- Flur 65 3.776 m?
welse brachgefailen) Flurstick 15/1

o  Gdrlnerel mit Hallenbestand (leer-  Flur 21 5,706 m?
stehend) Flursttick 39

s Garfenanlagen (tellweise aufge-  Flur 21 . 7.75Tm?
fassen) FlurstGcke 38/1, 4111 (feilweise)

¢ Ackerflichen (feilweise durch Flur 21 25,140 m?

elnen Gartenbaubetrieb genutzt)  Flurstlicke 44/1, 26/2, 27, 29/3
FlurstGcke teilweise 46, 30/1,
33/5, 33/6

Landschaftsbild:

Das Landschafisbild wird derzeit durch den vorhandenen Stadtrand von Norden be-
stimmt, Der Orisrand Ist durch die vorhandenen Gérfen gut eingegrint, Beein-
fréchtigungen des Landschafisbildes liegen derzeit nicht vor,

2.7. Vorhandene Leitungen

Das Plangebiet wird durch mehrere Leitungsfihrungen geguert,

* Rohwasserleitung fOr den Gartenbau- Die Leftung muB verlegt werden,
bettieb im FlurstGck 39 mittig von der
Hoversburger StraBe zur Feldstrale

¢ Lagerstditen-Wasserleltung des Frd-

FUr die Leitung Ist ein Schuizstreifen

gasgewinnungsbetriebes lber die Fur- vorgesehen,
stlicke 44/1, 26/2, 29/3 und 27 der Flur
21 '
¢ Mittelspannungsfreileitung 15 kV im - Die Leltung muB verlegt oder verkabeli
Nordwesten des Plangebietes. werden.
»  Abwasserwdsserleitung in der Feld- - Die Leitung wird im StraBenraum ein-

straBe geordnet,

3. GENERELLE PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung an der FeldstraBe und
der Hoversburger StraBe an.

Dle bisherige Bebauung zwischen Hoyersburger Strae und FeldstraBe und insbesondere
entlang der FeldstraBe ist durch mangelnde stéidtebauiiche Ordnung gekennzeichnet,
Die Gebdude werden gemdaB §34 BauGB teilwelse In zweiter Reihe tfeilweise entlang

- von Privatwegen genehmigt, ohne daB ein stGdfebauliches Gesamtkonzept zugrunde

gelegt werden konnte. Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, vormehmlich durch ein
st@diebauliches Gesamtkonzept dem Geblet eine unverwechselbare Identitat zu ver-
leihen und dadurch die Identifikation der Bewohner mit dem Gebist zu erhdhen. Das
stditebauliche Grundkonzept, welches des Gesamtplan zugrunde llegi, geht von
elnem zentralen, verkehrsberuhigten Berelch aus, der durch eine angerartige Gringe-
staltung den Kern des Baugebietes darstelit. Der zentrale Bersich soll gleichzeitig Auf-
enthalts- und Spielbereich flr die Kinder sein. Die Gestaltung knlpft an die Garten-

Blro flr Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Digling. J. Funke : Selte 7
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stadtidee an. Von diesem Gesamitkonzept wird mit dem vorllegenden Plan der stcidst-
liche Teilbersich realisiert. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf muB daher im Kon-
fext der Gesamtplanung nur als ein Tell befrachtet werden.

Stadtebauliche Zlelsetzung fUr die Anordnung der Gebdude Im Plangeblet st die
Schaffung eines traditionellen durch Gebd&udekanten definierten StraBenraumes ent-
long der Wohnwege. Dies ermdglicht eine hohe rdumiliche Qualitdt der Gebdudean-
oranung und einen Wechsel von StraBenraum und Platzbildung. Das Gegenlber von
Hausemn fordert die Kommunikation im StraBenraum. ks erméglicht die Wahrung der
Privatheit in den rdckwdrtigen Gartenbereichen und Gemeinschaftsakiivitdten Im
StraBenraum. Die Grundstlcke wurden méglichst so angeordnet, dal eine Sid-, West-,
bzw. Ostlage entsteht, Dieses stGdtebauliche Konzept ist kostengiinstlg, da aufgrund
des weitgehenden beidseitigen Anbauens an die StraBen und Wohnwege die Er-
schlieBungsfidche und damit auch die versiegelte FiGche gering gehalten wird. Nach-
teilig ist, daB nur wenige Grundsflcke nach Stden ausgerichtet sind und damit derzeit
die Nutzung der Sonnenenergie nur auf wenigen Grundstlicken méglich ist.

Der vorhandene Weg der FeldstraBe wurde aufgenommen, da in der FeldstraBe ein
Hauptenfwdsserungsstrang zur Kidranlage Salzwedel verlQuft, Eine Verbindung zwischen
Hoversburger SiraBe und FeldstraBe wird im Bereich der ehemaligen Gdartnerei ge-
schaffen, um die FeldsiraBe besser an das HaupterschlieBungsnetz anzuschlieBen. Der-
zeit ist ein AnschluB nur im sGdlichen Bereich der FeldstraBe vorhanden.

4, BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung selnes réumlichen
Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorsiellungen verwirklicht, die im Ab-
schnift 3 dargelegt wurden. Im folgenden wird begrindet, da dle Festsetzungen ge-

eignet sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen.

4.4. Arl der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Schaffung neuen Wohnbaulandes fUr den Wohnungsbedarf der

- Stadt Salzwedel.

Als Art der baulichen Nufzung wurde daher vorwiegend Aligemeines Wohngebiet fest-
gesefzl. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, Andere zuldssige
Nutzungen dirfen das Wohnen nicht stéren, Die zuldssigen Nufzungen mussen den
Charakier des Gebietes wahren, Entsprechend den ongesfrebten Zielen sind Tank-
stellen und Gartenbaubettiebe, die gemdaB §4 BauNVO ausnahmswelse zuldssig wdren,
ausgeschlossen worden. Sle wlrden die st@dftebauliche Crdnung Im Plangebiet etheb-
lich beeintréichtigen.

Enflang der Hoyersburger StraBe wurde, auch entsprechend der Darstellungen des
Fdchennutzungsplanes, eine Grundstlickstiefe Mischgebiet festgesetzt, Mischgebiete
dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Der Bereich enfiong der Hoyersburger StraBe eignet sich fr eine
Kombination aus Wohnen und Kleingewerbe, Die BundessitraBe wird zwar von der der-
zeillgen FUhrung verlegt, aber die Hoversburger StraBe bleibt immer eine Haupter-
schlieBungsstraBe des Salzwedeler Stadigebietes nérdlich der Bahnlinie Stendal-Salz-
wedel-Uelzen, Die Grundsticke entlang der Hoyersburger StraBe eignen sich daher so-
wohl cis Standort fir Versorgungseinrichfungen flr diesen Stadtteil als auch fir nichi-
wesentich stérende Kieingewerbe- und Handwerksbetriebe, die ihren Betrieb melst mit
Wohnungen Im ObergeschoB verbinden. Da das Plangeblet vornehmlich der Wohn-

Blro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipling. J. Funke . Selie 8
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nuizung dienen soll, sind hier gegentber der ZulGssigkeit gemdB §6 BauNVQ Ein-
schrénkungen zu treffen. Sie betreffen den AusschluB von Vergnlgungsstdtten ausge-
schlossen. Wie bereits angefthrt wird dies mit der Uberwiegenden Pragung des ge-
samten Plangebietes durch die Wohnnutzung begrindet.

4.2. MaB der baulichen Nuizung, Bauweise, liberbaubare GrundsticksfiGche

Um das MaB der baulichen Nutzung der BaugrundsfUcke zu definieren, wurden die
Grundfléichenzahl (GRZ), die Geschoffléichenzahl (GFZ)-und die Hohe der baulichen
Anlagen durch Traufthdhe, die Geschossigkeit, die Uberbaubaren Fi&chen und die Bau-
welse angegeben.

4.2.1, Grundfidchen- und GeschoBfldichenzahl

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird in den Wohngebieten allgemein mit 0,3 festgesetzt. Sie
bleibt domit unter dem in §17 BauNVQO fir Wohngebiete angegebenen Wert. Aufgrund
der beadbsichtigien Bauweise Einfamilienhduser und Doppelhduser ist eine héhere
Grundflichenzahl nicht erfordetlich. Davon abweichend wurde fir die Mischgebiete
eine Grundfldchenzahl von 0,6 festgelegt. Auch dieser Wert bleibt unter den
Regelungen des §17 BauNVO, Eine weltere Einschrdnkung der Grundfldchenzahi ware
im Mischgebiet moglich, da Jedoch gemdB §19 BauNVO die Fidichen fUr Stellpléize und
deren Zufahrfen teilweise mit anzurechnen sind, ist diese GrundfiGichenzahl erforderiich,
um ausreichend Stellpidtze vorhatten zu kénnen.

Die GeschoBflGchenzahl (GFZ) liegt zwischen 0,3 und 0,8 und entspricht damit bel ein-
geschossiger Bebauung der GRZ, bel 2-geschosslger Bebauung In den Mischgebleten ist
eine GeschoBflchenzahl von 0,8 ausreichend. Der Bau von oberen Geschossen, die
keine Vollgeschosse sind, ist gemdB BauO LSA mdglich, da diese nicht auf die GFZ an-
gerechnet werden.

422, Hoéhe der baulichen Anlagen, Geschossigkeit

~ Die Festlegung der Héhe der baulichen Anlagen durch HéchstmaB der Dachiraufe von

4 Meter bei eingeschossigen und 7 Meter bei zweigeschossigen Bauwerken sowie die
Festlegung eines HéchstmaBes flr die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens von 1
Meter dienen der Durchsefzung eines stédtebaulichen Grundkonzeptes und zur
Wahrung eines harmonischen Charakters des Baugebietes. Sie werden ergdnzt durch
gestalibezogene Festlegungen wie Haupffirstrichtung und Dachneigung. Die Fest-
legung eines HochstimaBes far die Oberkante ErdgeschoffuBboden soll einen ober-
irdischen Kellerbau verhindern, der sowoht der Ortstypik widerspricht, dis auch zu einer
Umgehung der vorangegangenen Festsetzungen flr die Wohnfléiche usw. flhren kann.
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Bebauungsplan Nr. 19-96 (1A) - Hoversburger StraBe/Feldsirake Tell 1A - Stadt Saizwedel

8.1.3. Uberbaubare Fldchen, Bauweise

Die Ubetbaubaren Fidchen sind durch Baugrenzen eingegrenzt, Die Fesfsetzung von
Baulinien ist nicht erforderlich. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, daB folgende Ziel-
vorstellungen verwirklicht werden: An den StraBen solt eln Streifen von 3 - 5 Metern dls
Abstand zur StraBenverkehrsfidche frelgehalten werden. Dieser Abstand ist zur Wahrung
der Privathelt in den ebenerdigen zur StraBe angeordneten Wohnrdumen erforderlich,
Die rickwdrtigen Bereiche sollen der gdérinerischen Nutzung vorbehalten werden. Die
vorgesehene Grundstlcksparzelierung ermdglicht auf den Rlckseiten gréBere Garten-
bereiche vorzusehen. Die Bebauungsstruktur soll durch Platzbildung und Aufweltung von
StraBenisilen aufgelockert werden. Im Piangebiet kénnen in den jeweiligen Bereichen
Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen und Relhenhduser in offener Bauwsise
entstehen, :

8.1.4. Festsetzung einer Obergrenze der Anzahl der Wohnungen pro Gebéude
In den allgemeinen Wohngebiefen wurde eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen
pro Gebdude vorgenommen. Dies ist erforderlich, da die Leistungsféhigkeit der ver-

kehrsberuhigten Wohnwege begrenzt ist. AuBerdem soll damit der Charakter des Ge-
bletes dls Einfamilienhausgebiet gesichert werden.

5. ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE, SONSTIGE OFFENTLICHE FLACHEN
54. Offentliche Verkehrsaniagen

- Der Bebauungsplan muB die notwendigen Fléichen fir eine geordnete Verkehrser-

schileBung der festgesetzten Baugrundsticke sichermn.

Die HaupterschlieBung des Plangebletes erfolgt Gber die Hoversburger StraBe. Die
Hoyersburger StraBe ist derzeit noch BundesstraBe. Das Planfeststellungsverfahren fir die
Verlegung der BundesstraBe B248 l&uft derzeit. Mit einer Redlisierung ist in den néchsten
Jahren zu rechnen. Die Hoyersburger SiraBe wird danach nur noch den Charakter einer

~ innerdrilichen HauptverkehrsstraBe haben.

Von der Hoyersburger StraBe soll eine Querverbindung zur FeldstraRe geschaffen
werden, da die FeldstraBe derzelf nur weit stidlich des Plangebietes angeschlossen ist.
Die FeldstraBe soll als Anliegersirale ausgebaut werden. Der zentrale Berelch des Plan-
gebietes soll durch verkehrsberuhigte Wohnwege erschiossen werden. Zur Gestaltung
wurden bereifs unter Punkt 3 AusfUhrungen gemacht.

Die AnliegerstraBen sollen fir maximal 30 km/h und die Wohnwege flr Schrittge-
schwindigkeit ausgebaut werden (verkehrsberuhigte Zone). Die vorgesehenen Ausbau-
querschnitte sind als Anlage beigefigt. Sie sind nur als Empfehlung zu verstehen und
sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Eine gesonderte Fest-
setzung von Sichifléchen an den Einmindungen ist nicht erforderlich. Die Sichtdreiecke
an der Hoyersburger StraBe befinden sich auBerhalb des Plangebietes.

An der PlanstraBe sind dffentliche Stelipléize vorgesehen. Die Stellplérize enflang der
AnliegerstraBen sind optional. Es Ist eln 2 Meter Streifen im Wechsel mit Griinbereichen
und Baumanpflanzungen im StraBenraum daflr freigehalten. Fir Besucher des Wohn-
gebietes sind diese dffentlichen Stelipléize in geringem Umfang erforderlich. Es wurde
mit ca. 0,2 - 0,3 Stelipldizen je Wohnung Im éffentlichen Raum kalkuliert.,
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Der AnschluB des Plangebietes an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgh an der
Hovyersburger Strafe.

5.2. Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet sind im zentralen Bereich Grinfléichen vorgesehen. Die Grunfléchen
gliedern den mittigen Wohnweg und verbreitern ihn zu einem Platz mit Aufenthalfs-
gudlitat, Eine SpieiplatzfiGche ist im 2.Bauabschnitt vorgesehen.

85.3. Fldchen fir MaBnahmen ium Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung
der Landschaft

Im Osten des Plangebietes sind Fidchen fir MaBnahmen zum Schufz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Natur- und Landschaft vorgessehen. Auf den Flédchen sind folgende
Mafinahmen vorgesehen:

ml’r| 1 !qekennzelchne’re Fiéche
Anlage elner natumahen Regenwasserrlickhaliung dls in der Regel Trockene gras-
bewachsene Senke mit zeitweiliger Uberstauung ohne Grundwasseranschius,

+ Standortgerechie Bepflanzung der resilichen Bereiche mit Feldgehdizinseln auf 5-
10% der Fiiche mit standorfgerechien Gehdlzen der potentiell natlrlichen Vegeta-
tion. Daftr wurde eine Pflanzliste in den Bebauungsplan aufgenommen.

» Die verbleibende FlGche ist dls extensive Mdhwiese mit 1-2 maliger Mahd pro Jahr
zu bewirtschaften,

m_i’r[z]qekennzeichne’re F&che
¢ Standorgerechte Bepflanzung von 5-10% der FiGiche mit Feldgehdlzinseln.

-»  Die vetbleibende Flache ist als extensive Mdhwiese mit 1-2 maliger Mahd pro Jahr

2U bewirtschaften,

Die Pflanzliste sleht sowohi Pflanzen flr den Auenbereich (Fidchen fir die Regenwas-
serrickhattung) als auch fOr den Feldrandberesich vor, Dle Auswah! Ist In elnem Be-

pflanzungsplan in Abstimmung mit der zusténdigen Naturschutzbehérde festzulegen.

6. DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES
MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die DurchfUhrung des Bebauungsplanes erfordert:

den Bau der ErschlieBungsstraBen und Wege

den Bau der notwendigen Kandle und Entwdésserungsaniagen

den Bau von Wasserversorgungsleitungen entlang der ErschileBungsstraBen
den AnschiuB an das E-Netz auf der Niederspannungsebene

der Bau von Gasversorgungslettungen entlang der ErschlieBungsstraBen
die Verkabelung einer 15 kV-Leitung

die Verlegung einer Rohwasserleitung

die Herstellung und Bepflanzung der dffentlichen Grlnfléchen

Blro flr Stadt-, Reglonal- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 11
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« die Herstellung der AusgleichsmaBnahmen durch Schaffung von Bictopen im Plan-
gebiet

Die ErschlieBungskosten werden im ErschlleBungsprojekt beziffert.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
Die Grundstlcke im Plangebiet befinden sich weitgehend in privatem Eigentum. Die

Grundsticke kénnen auf Grundlage der Im Plan informativ dargestellten Grundstlicks-
grenzen parzelliert werden, Daflr sind bodenordnende MaRnahmen (Umlegung) er-
forderlich,

7. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE

7.14. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energle und Wasser, der Abfdllentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(§1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowle die Sicherhelt der Wohn- und Arbeitsbevdikerung
(§1 Abs.5 Nr.T BauGB) erfordem fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen genligende Verkehrserschliefung
¢ den AnschiuB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitétsnetz und an das
Fernmeldenetz

» die Erreichbarkelt fir die MUliabfuhr und die Post :
* eine geordnete Oberflchenentwdsserung und SchmutzwasserabflUhrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewdhrleistef werden,

7.1.1. VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene Verkehrserschlieeqng wurde bereits im Abschnitt 4.3. efléutert. Durch
dle festgesetzten Verkehrsfiéichen 'wird eine den Anforderungen genligende Ver-

- kehrserschlieBung gewdhreistet., :

Das Bemessungsfahrzeug fir Kurvenradien der Wohnwege ist das 3-achsige MUilfahr-

zeug. Durch die netzférmige ErschlieBung werden groBe Wendehdmmer weitgehend
vermieden, '

7.1.2.  Ver- und Entsorgung

Tréger der Wasserversorgung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet ist an die zen-
tralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Die geplante Bebauung kann durch Er-
weiterung des Leltungsnetzes versorgt werden. Der Versorgungstréiger sorgt im Rahmen
der Trinkwasserversorgung auch flir eine gesicherte Léschwasserversorgung.

TrGger der FElekirizitéiisversorgung Ist die Avacon AG Helmstedt. FUr das gesamte
Plangebiet ist der Neuaufbau eines Niederspannungsnetzes erforderlich.

Angrenzend an das Plangebiet ist auf dem Flurstlick 34/6 an der FeldstraBe eine Trafo-
station (Station 76) vorhanden, die auch der ErschlieBung der Wohnbebauung dienen
soll. Weiterhin befinden sich zwel Trafostationen an der Hoyersburger StraBe. Das Plan-
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Bebauungsplon Nr.19-96 (1A) - Hoyersburger StraBe/FeldstraBe Tell 1A - Stadt Salzwedel

geblet wird im Nordwesten von einer 15 kV Leifung gequert, die im Rahmen der Er-
schlieBung verkabelt werden mug.

Trager der Gasversorgung Ist die Avacon AG Helmstedt, Das Plangebiet kann an die
Ortlichen Versorgungsleitungen angeschlossen werden.

IrGger des Fernmeldenetzes Ist die Deutsche Telekom AG. FUr den rechizeitigen Ausbau
des Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fir die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leltungstréiger ist Voraus-
setzung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen so frih wie méglich,
schriffich dem Fermmeldeamt Magdeburg mindestens 9 Monate vor Baubeginn ange-
zeigt werden,

Tr&ger der Abfallbeseltigung st der Alimarkkreis Salzwedel. Die Verkehrsfidchen sind so
festgesetzt, daB die MUllifahrzeuge die Baugrundstticke ohne Schwierigkelten etreichen’
kénnen, Das gleiche gilt fir die Post,

TrGger der Abwasserbeseitigung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet ist an die
zentrale Schmuizwasserkanalisation angeschlossen. Das Plangeblet wird von einer
Hauptentwdsserungsleitung gequert, die innerhalb der &ffentlichen StraBenverkehrs-
fiGche der FeldstraBe verlautt. Fir die geplante Bebauung wird ein Kanalnetz angelegt.
Das Oberflachenwasser von den StraBen wird im Trennsystem gesammelt und abge-
leitet. Die hotwendigen Kandle und Leffungen verlaufen Innerhalb der dffentlichen Ver-
kehrsfiGchen. Die Oberfl&chenwdsser der Grundsticke sind sowelt méglich zu versickern
bzw. einer anderweltigen Verwendung zu zuflihren. Dies wurde entsprechend
fesfgesetzt, ‘

7.2. Wirischatftliche Belange

Durch die Durchflhrung des Bebauungsplanes werden wirtschaftliche Belange nur un-
wesentlich berlhrt. Entflang der Hoyersburger StraBe kdnnen sich im Mischgebiet auch
Kleinbetriebe ansiedeln. Welterhin werden durch die Verwirklichung des Bebauungs-
planss fur den Redlisierungszeitraum Arbeitspldtze im Baugewerbe gesichert. Dies ge-
winnt aufgrund der derzeltigen Strukturkrise der Bauwirtschaft an Bedeutung.

- 7.3. Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden im Plangebiet ca. 2,5 ha Ackerfldchen der Land-
wirtschaft entzogen, die tellwelse durch einen Gartenbaubettieb genutzt werden. Da in
der Stadt Salzwedel nur wenige Fidchen im Innenbereich fir den Wohnungsbau vor-
handen sind, ist die Stadt zur Deckung des Wohnungsbedarfs gezwungen, tandwirt-
schaftliche Nutzfitiche umzuwidmen. :

Die Bodenbonitét wird als gering eingestuft. Aufgrund der hohen Nachfrage nach
Wohnbauland fir Einfamilienhéuser und der vorhandenen mittelzentralen Ausstattung
ist die Inanspruchnahme von Ackerland im Augenbereich nicht zu umgehen. Durch das
Vorhaben werden kelne landwirtschaftlichen Befriebe von ihren Ackerfldchen abge-
schnitten. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich eine landwirschafliche Betriebs-
sfelle, deren Zufahrt Uber den Querweg Flursttick 56 und die nach Norden verldngerte
FeldstraBe erfolgt. Die landwirtschaftlichen Fahrzeuge mUissen lediglich den Wende-
hammer am Nordende der FeldstraBe queren.

Blro fUr Stadt-, Regional- und Dorfelanung, Dipling. J. Funke Seite 13
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7.4. Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

GemdB §1 Abs.5 Nr.2 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, bei Vermeidung einseltiger Bevdlkerungsstrukturen
sowie die Eigeniumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Bevoikerungs-
entwicklung zu beachten. Diesem Ziel ftagt der Bebauungsplan durch die Schaffung
von Eigenhelmbauland bei kostenglnstiger ErschlieBung besonders Rechnung.

8. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF UMWELTBELANGE
- UMWELTBERICHT -

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschuizes sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (§1 Abs.5 N7 BauGB).

Fir den Bebauungsplan ist gemdaB Anlage 1 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsnchﬂmle vom 27.07.2001 (BGBIl. | Nr.d0 vom 02.08.2001) weder die Durch-
fUuhrung einer Umwel’rver’rrc:gllchken‘sprufung noch eine Vorprifung erforderlich, da der
Bebauungsplan nicht den Bau eines Vorhabens im Sinne von Punkt 18 vorgenannter
Anlage 1 vorbersitet, :

8.1. Belange des Umweltschutzes
Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhallung der Gewdisser
die Abfdllbeseitigung

den Immissionsschutz und

den Bodenschutz.

8.1.1. Reinhol’rung der Gewdisser

in Plangebiet geht es um dle Reinhallung des Grundwassers und der Cberfléchenge-
wdsser.

Die H&chen im Plangebiet sind nach den Zlelen der Raumordnung und Landesplanung
weder "Vorranggebiefe fUr Wassergewinnung' noch "Gebiete mit besonderer Be-
deutung fir Wasserversorgung". Das Grundwasser ist relativ ungeschlfzt, Eine Ge-
fGhrdung des Grundwassers entsieht bei der Ausweisung der Fldche dls Wohngebiet
nicht.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden.
Das soll durch den AnschiuB des Plangebletes an die zentrale Schmutzwasserkanalisa-
tion der Stadt gewdhrleistet werden.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB auBerdem gewdhrleistet sein, daB das Ober-
fibchenwasser nicht verunreinigt wird, Bel der Nutzung als Wohngebilet ist von einer
Gefdhrdung des Oberfldchenwassers nicht auszugehen.
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8.1.2. Abfdlbeseitigung

Im Inferesse des Umweltschutzes Ist eine gesonderte Beseitigung der im Plangebiet ent-
stehenden Abfdlle erfordetlich. Dies ist durch den AnschiuB an die zentrale Abfallbe-
seitigung des Landkreises gewdahrleistet. Mit Sonderabfdlien im Sinne von §15 Abs.3 Satz
2 Kr'wW-ADbfG, die der Landkreis nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen ent-
sorgen kann, Ist nicht zu rechnen,

8.1.3. Immissionsschutz

Im Inferesse des Umwelischuizes mussen schédiche Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche (§3 Abs.1.und 2 BimSchG) vermieden werden, Allgemeine Wohngebiete sind
Iarmempfindiiche Bereiche. Das Gebiet tanglert derzelt die BundessfraBe B248, die eine
Larmbelastung verursacht. Eine Uberschreitung der Richtwerte der DIN18005 in den
Mischgebieten (M) und in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) Ist allerdings nicht
erkennbar, Die BundessiraBe B248 wird in absehbarer Zelt verlagert. Das Planfest-
stellungsverfahren wurde berelis eingeleitet, Die Beltistigung wird domit noch weiter
abnehmen. _

Nérdlich des Plangebietes befindet sich im Abstand von ca. 220 Metemn eine Rinder-
stallaniage mit 135 GroBvisheinhelten (90 Rinder sowie 50 Kéiber und Jungrinder). Eine
erhebliche Beldstigung ist dadurch nicht zu erwarten.

8.1.4. Bodenschuiz

Bei der Redlisierung des Bauvothabens kommit dem Bodenschutz zur Erhaltung der
natlrichen Bodenoberfi&iche in den nicht baulich genutzten Bereichen eine besondere
Bedeutung zu. Bel Bauvorhaben ist daher eine Nutzung dieser Grundstiicksbereiche zu
vermelden. Ober- und Unferboden sind bei Erdarbeiten getrennt aus- und einzubauen.
BezUglich des Schutzes des Mutterbodens giit §202 des Baugesetzbuches.

'82. Naturschutz und Landschafispflege

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundstifze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich, '

» daB die mit der Durchflhrung des Bebauungsplanes verbundenen Verdnderungen
der Gestalt und Nutzung von Grundfiéichen, die die Leistungsf&higkelt des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintréichtigen kdnnen, soweit wie
mébglich vermieden werden, und

* daB flr BeeintrGchtigungen, dle nicht vermieden werden kdnnen, Ausgleichsmag-
nahmen durchgefUhrt werden,
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8.2.1, Lelstungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der natGrlichen
Lebensgrundlagen Wasser, Luft und Kiima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt.
Da verbindliche Bewertungskriterien in Sachsen-Anhalt fehlen und in Grinordnungs-
pldnen verschiedene Bewertungsansdize verwendet werden, soll hier ein verelnfachtes
Modell zur Bewertung herangezogen werden (Magdeburger Modell). Es baslert auf
einer flachenbezogenen Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs durch Bildung der
Differenz zwischen den vorhandenen Wertigkeiten vor und nach der Planung. Die Bio-
toptypen werden dazu flichenmdBig erfaBt und jewells mit einem Werfaktor flr den
Biotopityp multipliziert, der zwischen 0 und 1 (je nach Bedeutung flr den Naturhaushalf)
liegt.

In der Bestandsaufnahme unter Punkt 2.6. wurden bereits die im Plangebiet vorhan-
denen Flachennutzungen dargestellt, die der Bewertung zugrunde zu legen sind.

Ackerflichen

Der Nordteil der als Wohngebiet ausgewiesenen Fléiche wird bisher als Ackerland ge-
nutzt, Die betroffenen AckerflGchen sind weitgehend ausgerdumt. Die intensive Bewiri-
schaftung der landwirtschafllichen FiGchen feilweise fir gorfenbauliche Zwecke unter
Verwendung von Dungemittein und Pflanzenschutzmitteln mindert die Bedeuiung der
Ackerfl&che flr die Erhaltung der natlrlichen Lebensgrundlagen. Flr die Leistungsféhig-
keit des Naturhaushalies haben die FlGchen keine "besondere Bedeutung”. Die Fldichen
wurden daher mit dem flr infensive Ackernuizung anzusetzenden Wert von 0,3 Punkten
pro m? angesetz,

Gdrten

Im Plangebilet sind im stdlichen Bereich Gdarten vorhanden. Die Gdarten werden tell-
weise intensiv garinerisch genuiz, teilwelse sind sie bereits im Vorgriff auf die zukinftige
bauliche Nutzung aufgelassen worden. Die Gartenlauben Uberschreiten das gemdB
Bundeskleingartengesetz (bliche MaB. Die Gdarten werden feilwelse als Zweitwohnsitz
und tellweise auch als Hauptwohnsitz genutzt. Der vorhandene Versiegelungsgrad ist
Uberdurchschnitilich hoch. Die Garten wurden mit dem Wert von 0,4 Punkten gemdB
dem Magdeburger Modell beweriet.

- Gérinerei

Die im Plangebiet vorhandene Gdartnerel ist inzwischen brachgefalien und soll abgeris-

- sen werden, Die Gérinersl hat im wesentiichen eine Gewdichshauszucht betrieben. Die

groBfiichige Uberbauung mit Gewdchshdusemn und die relativ umfangreiche Ver-
siegelung der Freifldchen hat dazu gefiihrt, daB die Fiéiche ebenfalls nur eine geringe
Bedeutung flr den Naturhaushait hat, Die Gértnerei ist als Mischgebiet einzustufen. Der
Versregelungsgrcd betrdgt ca. 60%. Dle verblelbenden 40% der Grundsttcksfléiche
wdren mit einer Wertigkeit von 0,4 anzusetzen.

Mischgeblet
Das Mischgebiet am Stdrand des Plangebiletes ist derzelt mit einem Gebdude bebaut

und ist Uberwiegend unversiegelt. GemdB §1a Abs.3 Saifz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderiich soweit die Elngriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig
waren, Da das GrundstGck zum Innenbereich zuzuordnen ist, ist daher der Bewertung
die auf diesem Grundstluck bisher zuléssige Bebauung zugrunde zu legen. Dies fuhrt,
auch wenn sich die Ausgangslage hier ortlich anders darstellf, zum gleichen Be-
wertungsansatz wie der Gartnerel,

bestehende StraBen
Die bestehenden StraBen sind ubenmegend geschottert und tellwelse versiegelt. Fir sie
st ein Ansatfz von 0,1 Werteinheiten pro m? angemessen.

BUro fir Stadt-, Regional- und Dorplanung, Dipling. J. Funke : Seite 16
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Bebauungsplan Nr.19-96 (1A) - Hoyersburger StraBe/FeldstraBe Teil 1A - Stadt Salzwedel

Tabellarische Bewertung des Ausgangszustandes

Bestand
Ermiftlung des FiGchenwertes vor dem Eingriff
Biotopiyp Fidche (m?) Wertfaktor Eingriffswert
1. Ackerfldche, intensiv genutzt 25140 0.3 7542
2. Gdarfen 7751 04 3100
3. Gdrtnerei und Mischgebiet (ge-
samt 982 m?) versiegelbare Flidiche 5689 -0 0
60% Gdarten, Freibereiche 40% 3793 0.4 1517
4, bestehende StraBen 3084 o1 308
wassergebundene Decke
Summe : 45457 12467

Schutzgutbezogene Bewertung

Schutzgut Boden

Im Plangebiet wurden bisher 25,140 m? als Ackerfidichen und 7.751 m? als Gartenfiédche
genufzt. Durch den regeimdBigen Bodenumbruch haben diese Fidichen beziiglich des
Schufzgutes Boden nur eine cligemeine Bedeutung (nach Breuer). Den bebauten und
durch Wege befestigten Fl&ichen ist nur eine geringe Bedeu’rung; zuzumessen (8.773 m2).
Durch die Planung kénnen Im Plangebiet insgesamt 16,118 m? Bodenfléiche verslegelt
werden, Dles entspricht einer Erhéhung um 7.345 m?. Andererseits werden 13.096 m?
Fidche zwischen FeldstraBe und Jeetze aus dem regeimdRigen Bodenumbruch heraus
genommen und dadurch in ihrer Wertigkeit flr die Bodenfunktion erhdht. Insgesamit Ist
somit von einem Ausgleich des Eingriffes in die Bodenfunktion auszugehen.

Schutzgut Arten- und Biotopschutz

Fur den Arfen- und Biotopschuiz haben die Fiichen im Plangebiet Uberwiegend eine
geringe Bedeutung. Im westlichen Randbereich des Plangebietes wurden hochwertige
Biotopstrukturen geschaffen. Insgesamit kann davon ausgegangen werden, daB bezlig-

lich des Schutzgutes Arten- und Biotopschutz der Eingriff im Plangebiet ausgeglichen
werden kann.

Schufzgut Wasser, Luft, Klima

- BezUglich der Schufzgliter Wasser, Luft und Kiima ist kein erheblicher Eingriff erkennbar,

Grundsatziich wird eingeschétzt, daB ein nachhaitiger Eingriff in den Naturhaushalt
durch die Versiegelung durch Gebdude und StraBen im Plangeblet entsteht. Als Ein-
griffsbereich sind insbesondere die als Wohngebiet ausgewlesenen ehemals landwirt-
schafflichen Fdchen und Gdrten zu betrachten. Die Beweriung des Eingriffs und die

Bezifferung des erforderlichen Ausgleichs solf Uber ein vereinfachtes Bewertungsmaodall
erfolgen.

Blro fUr Stadt-, Reglonal- und Dorfslanung, Dipling. J. Funke ' Selte 17
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Bebauungsplan Nr.19-96 (TA) - Hoversburger StraBe/FeldstraBe Tell 1A - Stadt Salzwedel

Die Bewerfung des Planungszustandes orientiert sich an den in der Anlage 2 aufge-
fGhrten Wertfaktoren des Magdeburger Modells.

Planung
Ermittlung des Fldchenwertes nach dem Einariff

Biotoptyp Fisiche (m?) Wertfakior Fi&ichenwert

1. Aligemeines Wohngebiet (WA)

(GRZ 0,3) Ubsrtbaubare Fldche:

23097 m?x 0,3 6929 ) 0
private Garten im Wohngebiet

23097 m?x 0,55 % 2337 m? Pflanz- 12703 0.4 5081
flche :
nicht Uberbaubare aber ver-

siegelbare Fitiche 23097 m2x 0,15 3465 0.1 347

2, Mischgebiet (M) (GRZ 0,5)
Uberbaubare Fléche:

3372 m2x 0,5 1686 o 0
private Garten im Mischgebiet

3372 m?x 0,25 ' 843 0.4 A 337
nicht Uberbaubare aber
versiegelbare Fidche

3372m*x 0,25 843 0.1 84
3. offentliche Grinfiichen 540 0.5 270
4, private Grinfléchen 7831 0,4 3132
5. Verkehrsfldichen (gesamt 9514 m?)

davon versiegelt 80% 4038 0 0

StraBen, FuBwege gepflastert

Grunfléchen im StraBenbereich 1010 0.3 303

20% der VerkehrsflGichen
6. Ausgleichsfléiche mit Fest- 5568 0,75* T 4176

setzungen zur Entwicklung als
exfensive GrinfandfiGiche und
naturnahe Niederschlagswdasser-
raekhaltung

Summe . 45457 13460

*

Der Miftelwert von 0,75 wurde aus der Bewertung haturnahe Regenwaisser-
ruckhattung (0.8) und extensive Grlinlandnutzung (0,7) gebiidet.

Die Bewertung der Biotoptypen vor und nach dem Eingriff ergibt wle vorstehende
Tabellen zeigen eine Erhdhung der Wertigkeit von 12467 auf 13460 Punkte {quadrat-
metferbezogen). Durch die MaBnahmen auf den In das Plangebiet einbezogenen Aus-
gleichsfl&chen kann der in den Wohngebieten zu verzeichnende Eingriff ausgeglichen
werden, GemdB der Uberschiéiglichen Berechnung blelbt damit kein Eingriff in den
Naturhaushalt bestehen. Der rechnetlsche Uberschu von ca. 1000 Wertpunkten weist
auch unfer Berlcksichtigung der Ungenauigkeit des Magdeburger Modells hinreichend
nach, daB nach der Redlisierung der Pianung kein wesentiicher Eingriff zurtickbleibi,

8.2.2. landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist belm vorliegenden Plan betroffen. Im Norden und Nordosten des
Plangebietes wird eln neuer Ortsrand geschaffen. Eine Beeiniréchtigung des Land-

Blro flr Stadf-, Reglonal- und Dorflanung. Dipling. J. Funke Selte 18
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Bebauungsplan Nr.19-96 (1A) - Hoyersburger StraBe/FeldstraBe Tell 1A - Stadt Salzwedel

schaftsbildes wird durch Anpflanzungen weltgehend vermieden. Das Landschaftsbild
wird neu gestaitet.

9. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Pianung betlihrten privaten Belangen gehdren im wesentlichen die aus
dem Grundeigentum resullierenden inferessen der Nutzungsberechtigten, Sle umfassen

das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

* dasInferesse, daB Vortelle nicht geschmdlert werden, die sich aus einer bestimmien
Wohnlage ergeben und

* dos Inferesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan grundsatzlich geférdert, er
bewirkt eine ethebliche wertsteigemnde Umwandiung von Garten- und Ackerfléichen in
Wohnbaugrundsticke. :

Die Im Rahmen der Bargerbetelllgung vorgebrachten Anregungen von Gartensigen-
timem wurden weitgehend berlcksichtigt, Die Gdrfen wurden bis auf einen Streifen
von 30 Metemn entlang der FeldstraBe aus dem Plangebiet ausgekiommert. Die Inan-

spruchnahme dieses Streffens ist zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit der ErschlieBung der
FeidsiraBe erfordetlich.

10. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bel dem Bebauungsplan Nr.16-96 (1A) Hoyersburger StraBe / FeldstraBe Teil 1A Stadt
Salzwedef steht die Befriedigung des Wohnungsbedarfes im Vordergrund. Fiir den Ein-
familienhausbau werden im Plangebiet ca. 4,55 ha Ackerfidche / Gartenland und
Mischgebietsfiéiche erschiossen. Dies ermdéglicht den Bau von ca. 35 Einfamilienhdusermn
und & gemischten Grundstiicken. Der Bebauungsplan fihrt damit zur Deckung des
Wohnungsbedarfes fUr ca. 100 Einwohner. Der Bebauungspian fordert kurfristig wirt-
schaffliche Belange und berlihrt die Interessen der Landwirtscharft notwendigerweise
durch die Inanspruchnahme von Ackerboden. Die Umweltbelange werden zwar durch
die Inanspruchnahme von Ackerfléiche fir eine bauliche Nutzung beelntréichtigt. Der
Eingriff in den Naturhaushailt wird aber durch andere MaBnahmen zur Steigerung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im Plangebiet ausgeglichen. Nach § 1 Abs.5 Saiz
4 BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Fléichen nur im notwendigen Umfang flr
andere Nuizungen vorgesehen und in Anspruch genommen werden. Immissionen, die
das AusmaB schadiicher Umwelteinwirkungen erreichen, enistehen durch den Bebau-
ungsplan aufgrund der Festsetzungen nicht,

Private Interessen der Péchter von Garten werden durch die Planung nur in geringem
Umfang beeintréchtigt. Im vorliegenden Fall ist die Deckung des Wohnungsbedarfes

aus der Sicht der Stadt wichtiger. Anders ist die Wohnungsnachfrage nicht zu be-
friedigen.

Salzwedel, im Mdrz 2002

gez Schnelder
Blrgermeister
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Bebauungsplan Nr.19-96 (1A) - Hoyersburger StraBe/Feldstrale Teil 1A - Stadt Salzwedel

ANLAGE 1
Fidchenbilanz
Gesamiflache
BauflGchen
+ Allgemeine Wohngebiete
+ Mischgebiete
Il. Verkehrsfiichen

o StraBenverkehrsfidiche
o verkehrsberuhigte Bereiche

ill.  Grinfldchen
o Offentliche Grunflchen
o private Grinfldchen

V.  Fléchen fOr MaBnhahmen zum
Schufz, zur Pflege und zur Eni-
wicklung von Natur und Land-
schaft

v, Fl&chen fr Geh-, Fahr- und

Lelfungsrechte
¢ unbefestigh (Grinfl&iche)

45.457 m?

23.097 m?

3.372 m?

3.084 m?
1.964 m?

540 m?
6.802 m?

5.568 m?

1.029 m?

Blro fUr Stadi-, Regiondl- und Dorfplanung, Dipling. J. Funke
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Bebauungsplan Nr.19-96 (1A) - Hoyersburger StraBe/FeldstraBe Tell TA - Stadt Salzwedel

ANLAGE 2

Bewertungsrghmen fir Biotoptypen

1. -

Biotope nach §30 NafSchGLSA (z.B. Rbhricht, seggenreiche 1.0
NaBwiesen, Bruchwdider, Diinen, Trockentasen, Moore u.a)
- Biotope von landesweiter Bedeuiung - - 0.9
- Naturwald 0.9
- naturnaher Wald mit Unterwuchs ' 0.9
- Dauerbrachen mit der potentiell natirichen Vegetation 0,9
-~ Feuchtgriniand 0.9
- Streuobstwiesen 0.9
2, - Unbelastetes FiieB- und Stillgewdsser mit Ufersaum 0.8
- Laub-Mischwald mit den natlrlichen Waldgesellschaften 0.8
- historische Parkanlagen mit altem Baumnbestand extensiver 0.8
Pflege und Nuizung
- Erholungswald 0.8
- Elnzelbé&ume, Baumngruppen, Alleen 0.8
- Feldgehélzhecken aus Arten der potentiell nattrichen 0.8
Vegetation
- exfensive Ackerfl@chen mit Ackerwildkrautern 0.8
- nafumahe Wasserfiichen (§9 Abs.1 Nr.16 BauGR) 0.8
- nafurnaohes Regenwasserr(ickhaltebecken 08
- extensive Grinlandnutzung 0.7
- Sozdlbrache / Sukzessionsfidichen 0.7
- Feldgehdlze / Hecken / stufige Walder 0,7
- Ausgleich und Ersatz 0.7
3. - -  Waldbestéinde in Reinkulfur (z.B. Nadelwald) 0,5
- EG-Brache 0.5
- Offentliche Griinflichen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB) 0.5
- fischereilich genufzie Teiche 0.4
- Freizeitgewdsser - 04
- Grdaben mit Grinstreifen 04
- Hausgdrten 0.4
- private Grinflachen in gewerblichen Misch- und Wohngebieten 0.4
(§9 Abs.1 Nr.15 BauGR) .
- Dauerkleingdrten (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB) 0.4
- Kindersplelplétze (§9 Abs,1 Nr.22 BauGB) G4
- Baumschulen, Obstplantagen 03
- Grabelond - - 0.3
- intensiv bewirtschaftete landwirtschaffiche und forstwirtschaft- C.3
liche Fléchen (§9 Abs.1 Nr.18 BauGB)
4, ~ nicht Gberbaute und verslegelte Grundstiicksflchen in Bauge- 0,3
bieten (§9 Abs.1 Nr.2, 10 BauGB, §1 BauNvO)
- Sport- und Golfpléize 0.2
~  begrlinte Dachfléichen 0.2
- Rasengifterfitichen 02
- Ubererdete Tiefgaragen 0.2
- landwirschaftiiche Betrlebsfiichen 0.1
-~ wassergebundene Dacke 0.1
- Pflasterfléichen _ 0.1
5. - Vverslegelte Fldchen wie Parkpldize, Flughéfen, Industriehof, G.0
Deponie, etc.
Bro flr Stadt-, Regional- und Derfplanung, Dipling. J. Funke Seite 21
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Bebauungsplan Nr.19-96 (1A) - Hoyersburger SiraBe/FeldstraBe Teil 1A - Stadt Salzwedel

ANLAGE 3

StraBenguerschnitfe (Empfehlung)
Ma@stab 1:100 |

FeldstraBe
o — =, +é s
| L | PR
1 1 1 T
1L5m 50m 1.6m 0205m
Gehweg Fahrbahn éehweg Randsfreifen;
1 ' 1 !
i 82-85m "

verkehrsberuhige Wege
PlanstraZe 2

I
I ‘
0.5 50m _ 2.0m 0.8
Rend- Fahrbahn Pcrkstreifen/ Rand-
streifen . . Gran streifen
L v

i _ 8,3m

Wohnwege Einrichtungsverkehr

S T il ;
’{, 41, 4I.- __qL
05" 40m S 05
Rand- Fahrbahn - . Rand-
streifen streifen
K )
A 5’0 m . ]
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