Bauleitplanung der Hansestadt Salzwedel

Bebauungsplan Nr. 19-96 (Teil 1A)
"Hoyersburger Stralle / FeldstraBe"

1. Anderung
im Verfahren nach § 13a BauGB
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 (Teil 1A)

"Hoyersburger Stralle / FeldstralRe
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 (Teil 1A) "Hoyersburger StrafRe / Feldstrafle” Hansestadt Salzwedel

0. Rechtsgrundlage

» Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zulsetzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

s Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
'22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479)

» Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1880 (BGBI. | 1991 S. 58)

* Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10.08.2009 (GVBI. LSA S. 683) zuletzt ge-
andert durch das Gesetz vom 20.01.2011 (GVBI. LSA 8.14,18)

1. Allgemeines

EinfUhrend sei darauf hingewiesen, dass das vorliegende Planverfahren die 1. Anderung eines
bestehenden Bebauungsplanes ist. Zu begriinden sind daher ausschliefffich die vorgenom-
menen Anderungen, nicht aber die bereits bisher im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen, die nur ibernommen werden.

1.1.  Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 18-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Stralle / Feldstrale" der Hansestadt
Salzwedel wurde 1996 erarbeitet und erlangte nach Bekanntmachung der Satzung am
20.03.2002 Rechtsverbindlichkeit. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtﬂache von 4,55 Hektar
und ist (iberwiegend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan in der rechtsverbindlichen Fassung beinhaltet eine zusatzliche Erschliefung
durch eine Quersiralle zwischen der Feldstralle und der Hoyersburger Stralke und einen dazu
senkrecht verlaufenden ErschlieBungsweg entlang einer mittig gelegenen offentlichen Griin-
flache. Die Gestaltung war auf eine Gesamtkonzeption flr den Bereich -bis zum Feldweg
zwischen der Feldstralle und der Hoyersburger Strafle nordlich des Plangebietes abgestellt und
umfasste nur einen Teilbereich dieser Gesamtkonzeption.

Aufgrund des fortgesetzten Bevdlkerungsriickgangs in Salzwedel ist der Bedarf an neuen
Wohnbaufldchen gesunken. Weiterhin wurden durch die Anderung des Wohngebietes an der
Arendseer Stralle Fldchen, die bisher fir den Geschosswohnungsbau vorgesehen waren, fir
Einfamilienhauser festgesetzt, Hinzu kommt, dass die Hoyersburger Strale aufgrund der neuen
Verkehrsfuhrung der Bundesstralte B71 fur den Kraftfahrzeugverkehr schlechter an die Innen-
stadt Salzwedels angebunden ist als zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Eine Umsetzung des
Gesamtkonzeptes ist fir das Plangebiet zwischen der Hoyersburger Strafte und der Feldstrafie
in einem mittelfristigen Zeitraum nicht mehr absehbar. Es ist daher sinnvoll, fiir den Teilbereich
eine in sich abgeschlossene planerische Losung zu finden.

Neben der Orientierung auf eine abschlieBende ErschlieRungslosung innerhalb des Geltungsbe-
reiches ist auch eine Reduktion des ErschlieBungsumfangs erforderlich, da die bisher vorge-
sehene Erschlieflung aufgrund des in den letzten Jahren gesunkenen Grundstlickspreisniveaus
in Salzwedel nicht mehr finanzierbar ist. Dies hat dazu gefihrt, dass der Bebauungsplan bisher
nicht umgesetzt wurde und in der bisherigen Fassung nicht realisierbar ist. Dies ist der wesent-
liche stadtebauliche Grund fiir die Anderung des Bebauungsplanes.

Planungsziel der Anderung ist es durch gréRere Grundstucksgrol&en auf die gednderte Nach-
frage zu reagieren und den ErschiieRungsumfang zu minimieren. Die gesunkenen Grundstiicks-
preise haben gleichzeitig die Nachfrage nach gréferen Baugrundstlicken geftrdert. Hierfiir
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-06 (Teil 1A} "Hoyersburger Strake / FeldstraBe” Hansestadt Salzwedel

sollen auf den Flurstiicken 38/1 und 39 (Flur 21) nur noch jeweils vier Grundstiicke mit einer
Grofe von ca. 1.200 m? entstehen, von denen die Hinterliegergrundstiicke Gber Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte an die Feldstrale bzw. die Hoyersburger Strale angesch!ossen werden.
Grundstiicke mit einer GroBe von ca. 1.200 m? werden derzeit in Salzwedel nur in genngem
Umfang angeboten. Die Baugebiete an der Arendseer Strafte und in Siebeneichen weisen in der
Regel GrundstiicksgroRen von maximal 800 m? auf. Insofern wird mit der Anderung die be-
stehende Nachfrage nach groeren Einfamilienhausgrundstiicken befriedigt.

Auf die zusétzliche Verbindungsstralle zwischen der Hoyersburger Strale und der Feldstrale
wird verzichiet. Diese war vor dem Hintergrund der Entwicklung eines gréReren Wohngebietes
gemal der Gesamtkonzeption erforderlich. Die nunmehr deutlich geringere Anzahl von Bau-
grundstiicken kann {iber das hisherige Straflennetz ausreichend erschlossen werden.

Hierbei wird durchaus erkannt, dass die bisherige Planfassung héhere stédtebauliche Qualititen
aufzuweisen hatte als die gednderte Fassung. Durch die Anderung bleibt der Anschluss der
Feldstralie an die Hoyersburger Strafte auf die vorhandene Anbindung im siidlichen Abschnitt
der Feldstrale beschrénkt. Auch die Durchquerung fir Fullganger und Radfahrer ist (iber die
stidliche Anbindung und iiber den nérdiichen Feldweg méglich. Durch den Entfall der &ffent-
lichen Griinfliche als zentrales Gliederungselement geht dem Wohngebiet Hoyersburger Stralle
/ Feldstrale die stidtebauliche Identitét als eigenes Wohngebiet verloren. In der geénderten
Fassung wirkt die Bebauung als Erganzung der strallenbegleitenden Bebauung der Hoyers-
burger Stralle und der Feldstralle. Dies ist vor dem Hintergrund der im Stadtentwicklungs-
konzept prognestizierten demografischen Entwicklung erforderlich. Der Bau und die Erhaltung
neuer diffentlicher Stralken zur Erschlieung von Baugebieten ist bei den zu erwartenden weiter
rucklaufigen Einwohnerzahlen nicht zu verantworten, da der mit der Unterhaltung von zusatz-
lichen Stralen verbundene Aufwand bei sinkenden Einnahmen der Stadt nicht mehr finanzierbar
ist. Insofern folgt die Anderung des Bebauungsplanes den Empfehlungen des Stadtent-
wicklungskonzeptes, Sledlungsent\mcklungen auf bereits erschlossene Bereiche zu begrenzen.
Die Gewahrleistung einer Umsetzbarkeit der stadiebaulichen Planung erfordert die Anderung
des Bebauungsplanes.

1.2,  Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaf
' § 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 19-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Stralle / Feldstralte” der Hansestadt
Salzwedel trat am 20.03.2002 in Kraft. Die bisherige Fassung und die bestehende
bauplanungsrechtliche Zul&ssigkeit bilden auch die Beurteilungsgrundlagen fiir die Bewertung
der Verénderungen der 1 Anderung des Bebauungsplanes.

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am 01.01.2007
wurde den Gemeinden die Mdglichkeit erdffnet, Bebauungspldne der Innenentwickiung im be-
schleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwickiung gelten Pléne, die
der Wiedernutzbarmachung von Brachfldchen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder
anderen Maltnahmen der Innenentwmklung dienen. Das Plangebiet der Anderung befindet sich
Uberwiegend auf den Flachen einer ehemaligen Garinerei und einer Gartenanlage innerhalb des
Siedlungsbereiches der Stadt. Es ist durch den wirksamen Bebauungsplan Nr. 18-96 (Teil 1A)
als Allgemeines Wohngebiet und als Mischgehiet berplant. Aus der Gartnereinutzung resultiert
eine flachenhafte Versiegelung durch Gewéchshauser auf dem Flurstlick 39 (Flur 21). Inwieweit
die Fladchen am Bebauungszusammenhang gem&R § 34 BauGB teilnehmen, ist fiir die
Beurteilung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB nicht entscheidend, da im Plangebiet ein
Bebauungsplan vorliegt. Krautzberger in Ernst-Zinkahn-Bielenberg Kommentar zum BauGB
Rn. 34 stellt darauf ab, ob nach Verkehrsauffassung unter Beriicksichtigung der
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende Gebiet dem Siedlungsbereich zu
zurechnen ist oder nicht. Eine Zuordnung zum Siedlungsbersich ist aufgrund der in der Stadt
integrierten Lage und aufgrund der Wirksamkeit des Bebauungsplanes Nr.19-96 (Teil 1A)
gegeben. Die allgemeinen Voraussetzungen der Anwendbarkeit des § 13a BauGB liegen damit
vor.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Stralte / FeldstraRe” Hansestadt Saizwedel

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
priifen:

1) Die zul3ssige Grundfldche darf 20.000 m? nicht iiberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorprifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu § 13a
BauGB durchzufihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem VYorhaben dienen, fiir das geméal den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter
{Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Eurcpdische Vogelschutzgebiete) muss
ausgeschlossen werden kdnnen.

Das beschleunigte Verfahren ist gemaR § 13a Abs. 4 BauGB auch fiir die Anderung und Er-
gdnzung von Bebauungsplanen anwendbar. Fir Anderungen und Ergénzungen des Bebau-
ungsplanes in Bezug der vorgenannten drei Punkte ist auf die Bereiche abzustelien, in denen
wesentliche Anderungen des Planinhaltes vollzogen wurden. Dies ist der Geltungsberelch im
Umfang von ca 15.467 m?. Die beurteilungsrelevante Grundfliche des Anderungsbereiches
betragt 4.531 m2. Sie liegt damit deutlich unterhalb des Wertes, ab dem eine Vorpriifung nach
Anlage 2 des Baugesetzbuches durchzufiihren ist. Die Anderung des Bebauungsplanes dient
keinem umweltverirdglichkeitsprifungspflichtigen Vorhaben. Gebiete gemeinschaftlicher Be-
deutung sind von den Auswirkungen nicht betroffen, da keine Anderung der Art der baulichen
Nutzung erfolgt.

In Auswertung der vorstehenden Sachverhalte ist die Hansestadt Salzwedel zu dem Ergebnis
gekommen, die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Stralle /
Feldstrale " im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufzustellen.

1.3. Abgrenzung des Plangebietes der Anderung

. Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiick 38/1 und 39 der Fiur 21 und die Flurstiicke 122,
141 und 142 der Flur 65 sowie eine kleine Teilflidche des Flurstlicks 41/1 (Flur 21) der Ge-
markung Salzwedel. Der Anderungsbereich hat eine GréRe von 15.467 m?,

Der Anderungsbereich wird begrenzt;

¢ im Norden durch die Siidgrenze des Flursticks 41/1 (Flur 21}, dieses teilweise im Nord-
westen mit einbeziehend
im Osten durch die Westgrenze der Hoyersburger Stralle
im Slden durch die Siidgrenze der Flurstiicke 122, 141 und 142 der Flur 65, Gemarkung
Salzwedel

¢ im Westen durch die Ostgrenze der Feldstralie

An das Plangebiet grenzen im Siiden und Westen Wohngrundstiicke an. Im Osten befindet sich
ein Alten- und Pflegeheim und im Norden eine Gartenanlage.

Der Entwurf der 1.Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt die im Umfeld vorhandenen
Nutzungen. Aufgrund der Beibehalt der Art der baulichen Nutzung sind Nutzungskonflikte mit
benachbarten Nutzungen nicht erkennbar.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Strafte / Feldstraie" Hansestadt Salzwedel

Lage des Plangebietes
Topografische Karte 1: 10000 ® GeoBasis-DE / LVermGeo L3A, 2010/ A18-P35.431 10

1.4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Anderungsbereich Wohnbaufldche und gemischte Bau-
flache an der Hoyersburger Stralle dar. Der gednderte Bebauungsplan wird aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. .

Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht betroffen. Die Anderung des Bebauungsplanes ist geméfl der vorlaufigen planerischen
Einschatzung der Stadt nicht raumbedeutsam.

1.5. Bodenbelastungen/ Kampfmittelverdacht

Das Plangebiet wird durch den Altmarkkreis Salzwedel als Kampfmittelverdachtsfliche (Bom-
benabwurfgebiet) eingestuit. Der Landkreis weist darauf hin, dass bei neuen Erdaufschiiissen
der Nachweis der Kampfmittelfreiheit einzuholen ist. Der Antrag ist an das Sachgebiet 32.2 des
Ordnungsamtes des Altmarkkreises Salzwede! zu stellen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 {Teil 1A) "Hoyersburger Stralke / Feldstrale” Hansestadt Salzwedel

2. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. der Entfall der éffentlichen ErschlieBungsstralien auf den Flurstiicken 38/1, 39 (Flur 21) und
142 (Flur 65) und der Ersatz durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fiir die Hinterlieger sowie
ein Leitungsrecht flir sine das Grundstiick querende Brauchwasserleitung

2. der Enifall der 6ffentlichen Griinflache auf den Flurstiicken 38/1 und 39 (Flur 21) einschlie3-
lich der textlichen Festsetzung und der Ersatz durch eine private Griinflache auf dem Flur-
stlick 142 (Flur 65)

3. die Anpassung der Baugrenzen an die gednderte Erschilieftung

4. die Erhdéhung der zulassigen Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse, der zuldssigen Trauf-
hohe auf 7 Meter und der Geschossflachenzah! von 0,3 auf 0,6 auf den Flurstlicken 38/1
und 39 (Flur 21)

Begriindung

zu 1. :

Wie bereits unter Punkt 1.1. der Begriindung Allgemeine Planungsziele angeflhrt, ist das
wesentliche Planungsziel die Anderung der Erschliefung fiir das Plangebiet. Auf den Flur-
stucken 38/1 und 39 (Flur 21) und 142 (Flur 65) waren bisher 14 Grundsticke mit einer GroRe
zwischen 600 m? und 700 m? vorgesehen. GemaRk einem gednderten Parzellierungsvorschlag
sind nunmehr acht Grundstiicke auf den Flurstiicken 38/1 und 32 (Flur 21) und eine private
Griinflache auf dem Flurstiick 142 (Flur 65) vorgesehen. Hierdurch kann der Erschlfefungs-
auiwand flr das Plangebiet deutlich reduziert werden. Auf eine oifentliche ErschlieBung soll im
Teilgeltungsbereich der Anderung verzichtet werden. Dies ist zur Vermeidung neuer Er-
schlieBungsstralien und aus Griinden der Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes erforderlich.
Der in Salzwedel zu erzielende Grundstiickspreis flr Einfamilienhausgebiete betragt derzeit ca.
30 bis 35 EUR/m?. Die Baukosten fiir die bisher im Bebauungsplan festgesetzte ErschlieRung
betragen ca. 25 EUR/m? Hinzu kommt der Erwerb der 6ffentlichen Flachen. Der Bebauungsplan
ist daher in der bisherigen Fassung nicht umsetzhar. Das Plangebiet liegt seit der Planauf-
‘stellung brach. Weiterhin war der Entwurf des Bebauungsplanes auf eine Fortfithrung nach
Norden orientiert. Hierflir fehlt derzeit der Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken, da aufgrund
des demografischen Wandels zukinftig eine geringere Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
zu erwarten ist. Zusétzlich bestehen im Bereich Arendseer Stralte Angebotsreserven.

Die im gednderten Bebauungsplan festgesetzte Erschliefung beinhaltet ausschliellich Fidchen
fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur Erschlielung jeweils eines Hinterliegergrundstiickes.
Eine Straftenverbindung zwischen der Feldstrale und der Hoyersburger Strale ist nicht mehr
Gegenstand der Festsetzungen. Die fesigesetzien Geh-, Fahr- und leitungsrechte ermdglichen
bei einer Grundstlicksgréfie von ca. 1.200 m? eine ausreichende ErschlieRung. Fiir die Ver-
legung einer bestehenden Brauchwasserleitung, die einen Garfenbaubefrieh mit GieRwasser
versorgt und die das Grundstiick quert, wurde an der Nordgrenze ein Leitungsrecht festgesetzt.
Gemal den bisherigen Festsetzungen befand sich die Leitung im geplanten Stralenraum und
hatte dort durch den Leitungseigentimer neu verlegt werden missen. Entsprechend den ge-
anderten Festsetzungen muss sie nun an der Nordgrenze des Flurstiicks 39 durch den Garten-
baubetrieb neu verlegt werden. Die Festsetzung von Wohngebiet auf dem F!urstuck 142 wurde
zu Gunsten einer privaten Griinfliche zurlickgenommen.

zZu2.

Eine offentliche Grinflache solite das Plangebiet von Nord nach Siid queren und den zentralen
Identitdtspunkt fir das neue Wohngebiet bilden. Da eine Umsetzung dieses Planungszieles
insgesamt nicht in Aussicht steht, soll auf diese &ffentliche Grinfliche im Umfang von 540 m?
verzichtet werden. Als Ersatz dafiir wird auf dem Flurstiick 142 (Flur 65) eine private Griinflache
im Umfang von 1.253 m? festgesetzt. Diese Flache ist bisher nicht erschlossen. Sie soll als
private Gartenflache in der bisher ausgeiibten Nutzung verbleiben.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.18-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Stralle / FeldstraRe"” Hansestadt Salzwedel

zu 3.

Die Anpassung der Baugrenzen erfordert die Einbeziehung der Flurstiicke 122 und 141 (Flur 65)
und des Randbereiches des Flurstiicks 41/1 (Flur 21) in den Geltungsbereich der Anderung. Die
bisher grundstlcksiubergreifend fesigesetzten (berbaubaren Flachen auf den vorgenannten
Flurstiicken wurden im Abstand von 3 Metern zur Grundstiicksgrenze auf den Flurstiicken ab-
geschlossen. Der Abstand von 3 Metern ist der baucrdnungsrechtliche Mindestabstand fiir Ge-
baude, die nicht in Abstandsfldchen zugelassen werden kénnen. Soweit nach landesrechtlichen
Vorschriften bauliche Anlagen in den Abstandsflachen zugelassen werden kénnen, sind sie
gemai § 23 Abs.5 BauNVO auch auferhalb der Giberbaubaren Fldchen zul&ssig. Die Anderung
der Festsetzung hat somit keine erheblichen Auswirkungen auf die Zulassigkeit auf den vorge-
nannten Grundstiicken. Die (iberbaubaren Fléchen auf den Flurstiicken 38/1 und 38 (Flur 21)
wurden so angeordnet, dass sie eine zweckmahkige Bebauung ermoglichen. Die Geb&ude sollen
dabei im Norden der Grundstiicke angeordnet werden, um eine Sidausrichtung zu ermdglichen.
Der Abstand zur nérdlichen Grundstiicksgrenze wurde mit 5 Metern festgesetzt. Er ist damit um
2 Meter groler als der bauordnungsrechtliche Mindestabstand. Dies verfolgt das Ziel, eine zu
starke Verschattung der nordlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicke bzw. Garlenanlagen zu
verhindern.

Die Uberbaubaren Flachen weisen eine Tiefe von 22 Metern auf. Hierdurch sind der Grund-
stiicksgroe angemessene grifiere Gebdude méglich. Die Abstdnde zur Feldstrafle und zur
Hoyersburger Strafle crientieren sich an denen der Nachbargrundstucke.

zu 4.

Die Festsetzung einer zuldssigen Zweigeschossigkeit verfolgt das Ziel im Plangebiet Stadtvillen
zu zulassen. Gerade im Mischgebiet an der Hoyersburger Strale wird eine Mischung aus
Wohnen und gewerblicher bzw. freiberuflicher Nutzung angestrebt. Diese Gebdude erstrecken
sich in der Regel Uber zwei Vollgeschosse. Auch flr die anderen Bereiche soll eine zweige-
schossige Bebauung zugelassen werden. Durch die Festsetzung in § 3 der texilichen Fest-
setzungen wird gewahrleistet, dass der Einfamilienhauscharakter der Bebauung gewahrt bleibt,
indem die Zulassigkeit in den Allgemeinen Wohngebieten auf Gebdude mit maximal zwei
Wohnungen beschrankt wird. Die Anderung umfasst neben der Erhohung der zulassigen Ge-
schossigkeit die damit verbundenen Werte der Geschossflichenzahl und der zuldssigen Trauf-
hohe.

3. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes

MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet, dass keine dffentliche Er-
schliefung der Baufldchen auf den Flurstiicken 38/1 und 39 mehr vorgesehen ist. Hierdurch
entstehen der Hansestadt Salzwedel keine Kosten. Die Plandnderung wird durch die be-
gunstigten Grundstlckseigentimer finanziert. Die Verlegung der GieRwasserleitung des
Gartenbaubetriebes wird durch den Gartenbaubetrieb finanziert.

4, Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf éffentliche
Belange

4.1, ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.B
BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB) er-
fordemn fiir die Anderung des Bebauungsplanes,

¢ ecine den Anforderungen genligende Verkehrserschlieiung
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 (Teil 1A) "Hoysrsburger Strafie / FeldstraBe” Hansestadt Salzweadsl

s den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und an das Fern-
meldenetz
die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflchenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie
einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewdhrleistet werden.

Verkehrserschliefung

Die Verkehrserschliebung durch die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in einer
Breite von 4 Metern ist bauordnungsrechtlich ausreichend. Die offentlichen StraRenverkehrs-
flachen der Feldstralle und der Hoyersburger Stralle gewabhrleisten eine ausreichende Gffent-
liche Erschlieung. Der Entfall der StraBenverkehrsverbindung zwischen der Feldstrafie und der
Hoyersburger Strale beinhaltet zwar eine Verschlechterung der Anbindungsqualitdt der Feld-
stra®e, ein ausreichender Anschluss ist jedoch durch die vorhandene Verbindungsstralte ge-
geben. Die zuséatzliche Erschliefungssirakte war vom Umfang auf eine Besiedelung des Ge-
samtgebietes abgestimmt. Durch den Verzicht auf die Gesamtentwicklung ist sie zur Erschlie-
Rung nicht mehr erforderlich. Die Hansestadt Salzwedel sirebt aufgrund der riickldufigen
Einwohnerentwicklung an, den Umfang neuer ErschlieBungsstralien auf Ausnahmefalle zu be-
grenzen. Eine Notausfahrt ist {iber den Feldweg im Norden mdglich.

Im Rahmen der Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes wurde auch gepriift, ob die
Erschlielung der Feldstrafte durch einen zusaltzlichen Rad- und FuBweg auf der Flache, fir die
ohnehin Leitungsrechte festgesetzt wurden, verbessert werden kann. Grundsétzlich wiirde sich
die fulMaufige Erreichbarkeit der Feldstrafle durch einen zusatzlichen Weg verbessern, die hier-
fiir entstehenden laufenden Unterhaltungskosten und die mit der Wegefihrung verbundene
Verschlechterung der Wohnlage der angrenzenden Grundsilicke haben die Stadt bewogen,
hiervon Abstand zu nehmen.

Ver- und Entsorgung

s Trager der Trinkwasserversorgung ist der Verband kommunaler Wasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung Salzwedel (VKWA). Im Plangebiet befindet sich auf dem Flurstiick 39
(Flur 21) eine GieRwasserleitung zur Versorgung des Gartenbaubetriebes. Die Leitung muss
an die Nordgrenze des Flurstiicks 39 verlegt werden. Die Grunddienstbarkeit hierfilr wurde
im Juni 2011 bestellt und notariell beurkundet.

» Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die E.ON Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das
Plangebiet ist an der Hoyersburger Stralke und der Feldsiralte an das E-Netz ange-
schlossen. Eine hedarfsgerechie Versorgung mit Elekiroenergie ist gewahrleistet.

o Tréger der Gasversorgung is{ die E.ON Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das Plangebiet ist
in der Hoyersburger Strale und der Feldstralle an das Gasversorgungsnetz angeschlossen.
Das Gasversorgungsnetz kann nach Erfordernis erweitert werden.

¢ Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Flr den rechtzeitigen
Ausbau des Kommunikationshetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von Er-
schliefungsmalinahmen so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden. Eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes ist nicht erforder-
lich.

» Trager der Abfallbeseitigung ist der Altmarkkreis Salzwedel, Die Belange der geordneten
Abfallentsorgung kénnen (ber das festgesetzie Strallennetz gewahrleistet werden. Die
Hinterliegergrundstiicke haben ihre Abfallbehalter am Abfuhrtag im Stralenraum der
Hoyersburger Stralle und der Feldsiralle bereitzustellen. Eine Befahrung der Flachen, die
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind, mit Millfahrzeugen ist nicht vorge-
sehen.

o Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Verband kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandiung Salzwedel (VKWA). Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserkanali-
sation angeschlossen. Die Schmutzwasserleitungen befinden sich im dffentlichen Raum.
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1. if‘\nderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Strale / Feldstralbe" Hansestadt Salzwedel

e Triager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Hansestadt Salzwedel. Das
Niederschlagswasser der versiegelten Flachen wird durch die Kanalisation gesammelt
abgeleitet. Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erkennbaren Auswirkungen auf
die Niederschlagswasserbeseitigung.

4.2,  Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertriglichkeit -

Die Anderung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturschutzes und der Landschafispfiege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. GemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gslten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Sailz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefiibrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
wird. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19-96 (Teil 1A) der Hansestadt
Salzwedel ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffs-
regelung gemalk § 1a Abs. 3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren
bis zu einer Grundflache von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung
ist die Forderung der Innenentwickiung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflichen in
den Orten oder die Verdichtung des Innenbereiches bevor eine Entwicklung in den Auflen-
-bereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden und
der Schutz der Bodenfunktion in den Mittelpunkt der Uberlegungen gestellt werden.

Die vorliegende Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes entspricht den vorstehenden
Zielen. Durch die Anderung bereits bisher fiir bauliche Nutzungen festgesetzter Fldchen ent-
sprechend dem gednderten Bedarf wird eine angemessene Innenentwicklung gefordert.

Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft im Bau-
leitplanverfahren keine Beriicksichtigung finden sollen. Die Auswirkungen auf die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes durch die Anderung des Bebauungsplanes wurde anhand der
Richtlinie ber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Be-
wertungsmodell Sachsen-Anhalt) vom 16.11.2004 beziffert.

Gemdall § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bemisst sich das Ausgleichserfordernis am Unterschied
zwischen den bisherigen Planfestsetzungen und den gedinderten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.18-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Strafle / Feldstralle” Hansestadt Salzwedel

Ermittlung des Biotopwertes des Ausgangszustandes

Biotoptyp  Fldche inm?  Biotopwert Wertpunkte
1. Allgemeine Wohngebiete
GRZ 0,3 - Gberbaubare Flache BW 2.877 m? 0 0
9.591 m?x0,3
sonstige versiegelbare VS 1.439 m? 0 0
Flache 9.591 m* x 0,15
private Gartenflache AK 5.275 m? 6 31.650
9.591 m?x 0,55
2. Mischgebiete
GRZ 0,5 - Uberbaubare Flache BM 1.686 m? 0 0
3.372m?x 0,5
sonstige versiegelbare VS 843 m? 0 0
Flache 3.372 m*x 0,25
private Gartenfldche ' AK 843 m? 6 5.058
3.372m?2x 0,25
3. verkehrsberuhigte Bereiche
Stralen Vs 1.964 m? 0 0
4.  offentliche Griinflichen
sonstige Parkanlage, noch PYC 540 m? 10 5.400
nicht hergestellt {Planzustand) 15.467 m? 42.108
Ermitttung des Biotopwertes des Planungszustandes
Biotoptyp Flacheinm?  Biotopwert Wertpunkte
1.  Allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete
GRZ 0,3 - iiberbaubare Flache BWW/BM 3.781 m? 0 0
12.604 m?x 0,3
sonstige versiegelbare VS 1.891m? 0 0
Flache
private Gartenflache AK 6.932 m? 6 41.592
2. Mischgebiete
GRZ 0,5 - liberbaubare Flache BM 805 m* W] 0
1.610 m?2x 0,5
sonstige versiegelbare VS 402,5 m? 0 0
Fliche 1.610 m?>x 0,25
private Gartenfliche AK 402,5 m? 6 2.415
1.610 m? x 0,25
3. private Grinfiichen AK 1.253 m? 6 7.518
15.467 m? 51.525

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes fiihrt zu einer Steigerung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes um 9.417 Wertpunkte. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes verur-
sacht somit keinen erheblichen Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

5. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Zu den von der Planung berilhrten privaten Belangen gehoren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

s das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

» das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 {Teil 1A) "Hoyersburger Stralte / Feldstraffe" Hansestadt Salzwedel

Betroffen hiervon sind insbesondere die Belange des Gartenbaubetriebes an der Erhaltung der
Gielwasserleitung zur Versorgung des Beiriebes. Durch die getroffene Vereinbarung und die
Eintragung der Grunddienstbarkeit werden diese Belange beriicksichtigt.

Beeintrachtigungen privater Belange sind durch die Anderung nicht erkennbar.

6. Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19-96 (Teil 1A) "Hoyersburger StraRe / Feldstrale"
Hansestadt Salzwedel steht die Zielsetzung, das Baugebiet an die gednderte Nachfrage anzu-
passen und eine unter den geénderten demografischen Rahmenbedingungen umseizbare
Planungslosung zu finden, im Vordergrund. Hierfir ist der Entfall einer ErschlieRungsstralle
vorgesehen. Geprift wurde deren Ersatz durch einen Fullweg. Die mit einer Fult- und Rad-
wegeverbindung verbundenen Unterhaltungskosten und die mit einem Weg verbundene Ver-
schlechterung der Wohnlage begriinden jedoch den Verzicht auf eine Wegefiihrung. Eine ge-
ordnete Erschliefung des Plangebietes ist auch mit den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten gewdhrieistet. Die daven ber(ihrien Belange werden beachtef. Die Anderung des
Bebauungsplanes verursacht keinen Eingriff in den Naturhaushalt. Wesentliche Beeintrach-
tigungen von privaten oder éffentlichen Belangen sind somit nicht erkennbar.

7. Flachenbilanz

Flachenbilanz vor der  Flachenbilanz nach

Anderung der Anderung

Gesamtfliache des Anderungs- 15.467 m? 15.467 m?
bereiches
Bauflachen
- Allgemeine Wohngebiete 9.591 m? 9.695 m?
- Mischgebiete 3.372m? 4519 m?
Stralenverkehrsflachen
- verkehrsberuhigte Bereiche 1.964 m? om?
Grinflachen
- dffentliche Griinflichen 540 m? 0 m?
- private Grinflichen 0m? 1.253 m?
Hansestadt Salzwedel, 17.0ktober 2011
gez. Danicke L.S.
Oberblrgermeisterin
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.19-96 (Teil 1A) "Hoyersburger Strake / FeldstraBe" Hansestadt Salzwedel

Anlage

Bebauungsplan Nr.19-96 (Teil 1A)
Tellbereich der Anderung in der bisher rechtsverbindlichen Fassung
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