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1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07. 2011 (GBGI. 1 . 1509},

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. 01. 1990 (GBBI. | 8. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. 04. 1893
(BGBI. | S. 466, 479),

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18. 12. 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 22. 07. 2011 (BGBI. | 8. 1509)

- Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10. 08. 2009 (GVBI. LSA S. 683}, zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 20. 01. 2011 (GVBI. LSA 8. 14, 18)

2. Alilgemeine Ziele und Zwecke sowie Erforderlichkeit der Planénderung

Der Bebauungsplan Nr. 19-96 (Teil 1 A) "Hoyersburger Strale/Feldstralle" der Hansestadt Salzwede!
ist seit dem 20. 03. 2002 rechtsverbindlich. 2011 erfolgte die 1. Anderung im sldlichen Plangebiet, die
am 19. 10. 2011 Rechtskraft erlangte.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamftflache von 4,55 ha und beinhaltet iberwiegend allgemeines
Wohngebiet. .

Im Bereich der 2. Anderung im nérdlichen Teil des Plangebietes ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung festgesetzt. Hier liegt eine Lagerstattenwasserleltung
des Erdgasbetriebes (jetzt GDF Suez). Die Leitung ist bereits stillgelegt und wird in Kiirze durch den
Leitungstréger vollsténdig entsorgt. Da auch die Regenwasserableitung und die Erreichbarkeit des
Regenwasserriickhaltebeckens Gber eine andere Flache erfolgt, miissen die Teilflachen an der Feld-
strafle nicht mehr freigehalten werden, sondern sollen, wie die benachbarten Grundstiicke, fiir den
Einfamilienhausbau als Wohnbauflachen ausgewlesen werden.

Eine Anderung des B-Planes ist erforderlich, weil die mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegten
Flachen und Griinflachen gemal den Festsetzungen zz. nicht bebaut werden kénnen.

Die Stadt verfolgt damit das Ziel, vorhandene Baullicken zu schlieften, bevor neue Flachen in unbe-
bauten Gebieten in Anspruch genommen werden.

Die Plandnderung tragt durch die Schaffung zuséatzlicher Bauplétze in einem vorhandenen und bereits
erschlossenen Baugebiet zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung bei.

3. Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung und die bestehende bauplanungsrechtliche Zu-
lassigkeit bilden die Beurteilungsgrundlagen fiir die Bewertung der Verinderungen der 2. Anderung
des Bebauungsplanes.

Mit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21. 02. 2006 am 01. 01. 2007 wurde den
Gemeinden die Mdglichkeit erdffnet, Bebauungsplane der innenentwickiung im beschleunigen Verfah-
ren aufzustellen. Als Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten Pléne, die der Wiedernutzbarma-
chung von Brachfiichen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MaBnahmen der Innen-
entwicklung dienen. Die Plandnderung zielt darauf ab, bisher ungenutzte Flachen an einer Erschiie-
Bungsstralte innerhalb eines groftenteils bebauten Wohngebietes im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes in die Uberbaubare Fl&che einzubeziehen. Bei Aufhebung des Planes wirden diese Fl&-
chen am Bebauungszusammenhang gemaR § 34 BauGB teilnehmen. Fir die Flachen im Anderungs-
bereich auerhalb des Bebauungszusammenhanges, bleiben die bestehenden Festsetzungen als
Griinflachen bzw. Flachen zum Schutz, zur Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft erhalten.

Der Kommentar zum Baugesetzbuch von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Rn 34, stellt darauf
ab, ob nach Verkehrsauffassung unter Beriicksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
das betreffende Gebiet dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht. Die Zuordnung zum Sied-
lungsbereich ist aufgrund der in der Stadt integrierten Lage und aufgrund der Wirksamkeit des Bebau-
ungsplanes Nr. 19-86 (Teil 1 A) gegeben. Die allgemsinen Voraussetzungen der Anwendbarksit des
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§ 13 a BauGB liegen damit vor.
Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzung zu priifen:

1. Die zulsssige Grundfliche 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 § 13 a BauGB
durchzufiihren.

2. Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gema® den bundes- oder landesrecht-
lichen Vorschriften eine Umweltverfriagiichkeitspriifung erforderlich wére.

3. Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Gebie-
fe von gemeinschaftlicher Bedeutung und Eurcpéische Vogelschutzgebiete) muss ausgeschlossen
werden kdnnen.

Das beschleunigte Verfahren ist gemaf § 13 a Abs. 4 BauGB auch fiir die Anderung und Ergénzung
von Bebauungsplénen anwendbar. Fiir Anderungen und Erginzungen des Bebauungsplanes in Be-
zug auf die vorgenannten drei Punkte ist auf die Bereiche abzustellen, in denen wesentliche Ande-
rungen des Planinhaltes vollzogen werden, Mit der 2, Anderung werden nur die im allgemeinen
Wohngebiet liegenden Bereiche des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes, welches westlich der Feldstra-
e auBerdem mit einer Griinflache Uberplant ist, gedndert. Damit betragt die beurteilungsrelevante
Grundflache nach 1. ca. 735 m?. Sie liegt deutlich unterhalb des Wertes der filr die Anwendung des

§ 13 a zulassigen Grundflache von 20.000 m2,

Die Anderung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigen Vorha-
ben. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Vogelschutzgebiet sind von den Auswirkungen nicht
betroffen.

In Auswertung der vorstehenden Sachverhalte ist die Hansestadt Salzwedel zu dem Ergebnis ge-
kommen, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19-96 (Teil 1 A) "Hoyersburger Stra-
Re/Feldstrafte” im beschleunigten Verfahren gemaRk § 13 a BauGB aufzustellen.

4. Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich umfasst die Fléchen entiang der Lagerstittenwasserleitung, die im Bebau-
ungsplan durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert sind. Der Streifen in einer Breite von 6 bis
15 m verlauft von dem unbefestigten Weg im Nordosten des Plangebietes in Richtung Silidwesten bis
zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dstlich der Jeetze. An den Anderungsbereich schliellen sich nord-
lich als auch siidlich im Geltungsbereich des B-Planes liegende Wohngrundstiicke (6stlicher Teil) und
Grinflachen (westlicher Teil) an.

Von der 2. /'-'\nderung beriihrt werden die Flurstiicke 57, 96, 97, 98, 99, 109, 111, 112, 114, 115 der
Gemarkung Salzwedel, Flur 21, die teilweise Stadteigentum und teilweise privat sind.

In der Planzeichnung der 2. Anderung ist noch die Flurstlicksteilung zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung 2002 enthalten.

Flurstiicksnummer Nutzung (2. Anderung)

2002 2012

57 57 Feldstralte

4411 96, 97, 98, 99 allgemeines Wohngebiet

26/2 109 private Griinfliche, SPE-Flache (Regenriickhaltebe-
cken RHB)

2612 111 allgemeines Wohngebiet

26/2 112 Zuwegung RHB

27 114 allgemeines Wohngebiet, Griinflache, SPE-Flache

29/3 115 allgemeines Wohngebiet, Griinflache, SPE-Flache

Der Anderungsbereich hat eine GroRe von ca. 1.900 m2,
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5. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

Der Flchennutzungsplan stellt fir den Anderungsbereich Wohnbaufldche an der FeldstraRe und
Griinflache westlich angrenzend bis zur Jeetze dar. Die 2. Anderung erfolgt entsprechend den Dar-
stellungen und wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
betroffen. Die Anderung ist nicht raumbedeutsam.

6. Begriindung der wesentlichen Anderungen

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten einer Lagerstétienwasserleitung wird aufgehoben, da
die Leitung nicht mehr bendtigt und daher vom Erdgasbetrieb (GDF SUEZ) demnéchst zuriickgebaut
wird. Im Bereich des allgerneinen Wohngebietes entlang der Feldstraie wird auch der zz. als Grinfl&-
che ausgewiesene Streifen innerhalb des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts allgemeines Wohngebiet mit
einer durchgehenden bebaubaren Fléchen.

Die Unterbrechung der bebaubaren Flache beidseitig der Feldstralle und Grinflichenausweisung
westlich der Erschlieungsstrade erfolgte bei der Planaufstellung ausschlieRlich wegen der Lagerstat-
tenwasserleitung, die nicht {iberbaut werden durfte. Da dieser Grund mit ihrem Riickbau entfallt, kann
das Baufeld geschlossen und damit die Voraussetzung fir dis Lilckenbebauung geschaffen werden.
Die Stadt nutzt so Baulandreserven im Siedlungsbhereich und schont Flachen auerhalb des bebauten
Stadtgebietes.

Im riickseitigen (westlichen) Bereich der Wohnbauflache bleiben die innerhalb des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes festgesetzten Griinflachen bestehen. Der 8 m breite Griinstreifen entlang der Leifung
{Zuwegung) innerhalb der SPE-Flache wird in die SPE-Fléche integriert. Der Verlauf der ehemaligen
Lagerstattenwasserleitung grenzt auch nach der Plan&inderung die SPE-Flachen 1 (mdgliche Fla-
chen fiir naturnahe Regenwasserriickhaltung) und 2 (extensive Bewirtschaftung und standorigerech-
te Bepflanzung mit Feldgehdlzen gem. § 5 der textlichen Festsetzungen) voneinander ab.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nicht gedndert,
7. Auswirkungen der Plandnderung

7.1. Auswirkungen auf &ffentliche Belange

7.1.1. ErschlieBung

Die Plandnderung erfolgt in einem bereits erschlossenen Wohngebiet.

Eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung, der Anschluss an die zentrale Wasser-
versorgung, an das Elektrizitdtsnetz und das Fernmeldenetz, die Erreichbarkeit fiir Millabfubr und
Post, eine geordnete Oberflichenentwésserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie ausreichender
Brandschutz ist gewahrleistet.

Der nordliche Abschnitt der Feldstralle wurde 2007 bis 2008 als Anliegerstrale ausgebaut und bietet
fur die zusétzlichen Baugrundstiicke eine ausreichende Verkehrserschliefung.

Trinkwasser- und Abwasserleitungen des VKWA, Elektro- und Gasleitungen der E.ON Avacon AG
und Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom AG sind Im Stralenkdrper verlegt und
stehen fur den Anschluss der Wohngrundstiicke zur Verfigung Die Abfallbeseitigung durch den Alt-
markkreis Salzwedel wird ebenfalls (iber die Feldstralle abgewickelt.

Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist die Hansestadt Salzwedel.

Die Regenwasserableitung vor den &ffentlichen Flachen (Feldstraide) erfolgt liber das Flurstlick 112
(im Plan 26/2) zum Regenriickhaltebecken (RHB) westlich der Feldstrafte auf dem Flurstiicke 109 (im
Plan 26/2). Die Zuwegung zum RHB wurde auch auf dem Flurstiick 112 angelegt, so dass die ur-
spriinglich vorgesehenen Flachen des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes dafiir nicht bendtigt werden.
Die Anderung des Bebauungsplanes hat demnach auch keine Auswirkungen auf die Niederschlags-
wasserbeseitigung.




7. 1. 2. Umweltbelange, Umweltvertriaglichkeit

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes hat geringe Auswirkungen auf die Belange des Umweltschut-
zes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspfiege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Der Bebauungs-
plan wird im Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Gemait § 13 a Abs. 2 Nr. 1
BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3
BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht
durchgeflhrt wird und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen wird. Die vorliegende 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 18-96 (Teil 1 A) der Hansestadt Salzwedel ist damit nicht umwelt-
prifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemal § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zu-
ldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung gemak § 1 a
Abs. 3 Satz 1 — 4 BauGB fiir Bebauungspldne im beschleunigten Verfahren bis zu einer Grundflache
von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die Férderung der Innen-
entwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflichen in den Orten oder die Verdichtung des
Innenbereiches bevor eine Entwicklung in den AulRenbereich erfolgt. Damit soll der Grundsatz eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion in den Mittelpunkt der
Uberlegungen gestelit werden.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes entspricht den vorstehenden Zielen. Durch die Ein-
beziehung bisher ungenutzter erschiossener Flachen eines bestehenden Wohngebiets in den tber-
baubaren Bereich und die Nutzung vormals belasteter Grundstiicke (kontaminierte Lagerstattenwas-
serleitung) wird eine angemessene Innenentwicklung geférdert.

Beeintréchtigungen von Natur- und Landschaft werden durch die PlanZnderung nicht hervorgerufen.
Die im Plan festgesetzte Grinflache im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes, die nach der 2.
Anderung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird, von 315 m? war als Zuwegung und zur Nie-
derschlagswasserableitung zum Regenriickhaltebecken vorgesehen. Uberbaubar werden davon ma-
ximal 162 m2. Die nichtliberbaubare Flache auf dem entstehenden Wohngrundstiick wird als Garten-
land genutzt. Ihr Wert fiir Natur und Landschaft wird durch die Plan&nderung nicht verringert. Der e-
benfalls als Wegegriin und zur Wartung der Leitungen geplante Griinstreifen innerhalb der SPE-
Flache auf dem Flurstiick 115 (im Plan 29/3) von 324 m* wird jetzt als SPE-Flache mit den Mafinah-
men gem.

§ 5 der textlichen Festsetzungen ausgewiesen. Damit wird in der Umweltbilanz eine Aufwertung er-
reicht. Der Ausgleich ist wie cben beschrieben, fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung nicht nach-
zuweisen,

Im Ergebnis des verbalen Vergleichs wird eingeschétzt, dass sich die 2. Anderung des Bebauungs-
planes nicht hachteilig auf die Belange von Natur und Landschaft auswirkt.

7.2. Auswirkungen auf private Belange

Zu den von der Plandnderung berlhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die Interessen
der Grundstiickseigentiimer.

Das Flurstiick 111 wurde von der Stadt verkauft. Die K&ufer méchten hier ein Einfamilienhaus errich-
ten. Sowohl sie als auch die Stadt als Verkéufer sind daran interessiert, dass das Grundstiick, Uber
das zz. noch die stillgelegte Lagerstattenwasserleitung verléuft, bebaubar wird. lhren Belangen wie
auch denen des Eigentiimers der gegenliberliegenden Flurstlicke 98, 99 wird mit der Herausnahme
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechis und der Ausweisung einer (berbaubaren Fl&che entsprochen. Da
die Plandnderung die Erganzung der stralenbegleitenden Wohnbebauung nach den gleichen Fest-
setzungen, d. h. dem gleichen Bebauungsmalistab wie die vorhandenen Wohnhauser, vorbereitet,
sind keine Konflikie mit den benachbarten Grundstiickseigentimern zu erwarten.

Die Aufhebung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes auf den westlich der Bauflachen gelegenen
Grinflachen und SPE-Flachen ist fiir den privaten Eigentiimer von Vorteil, da die Nutzungseinschran-
kungen und die Gewdhrung des Uberfahrtsrechtes fiir den Leitungstrager entfallen.

Beeintrachtigungen privater Belange sind durch die Anderung nicht erkennbar.




8. Abwigung der offentlichen und privaten Belange

Der Planénderung stehen keine &ffentlichen und privaten Belange entgegen.

Mit der Aufhebung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes und der Ausweisung von Wohnbaufldchen im
erschlossenen Bereich wird den Belangen der betroffenen Grundstiickseigentiimer entsprochen.
Gegensatzliche Belange, die einer Abwagung bedirfen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz

Flachen vor 2. Anderung  nach 2. Anderung
Bauflachen

- allgemeines Wohngebiet 680 m? 914 m2
Stralenverkehrsflachen 81 m? 81 m2
Griinflachen 1.185 m? 546 m?
SPE-Flachen 0 324 m?

Gesamtfliche des Anderungsbereiches 1.865 m? 1.865 m?




