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1 Planungsania

FUr die Hansestadt Salzwedel als Kreisstadt des Altmarkkreises und als einem
nach dem Landesentwicklungsprogramm ausgewiesenen Mittelzentrum wird
auch in Zukunft eine positive Bevélkerungsentwicklung erwartet. Eine daraus
resultierende stadtebauliche Aufgabe der Stadt Salzwedel ist es, die Wohn-
funktion zu starken und Wohnbaulandreserven in integrierten Lagen zu er-
schlielen. ‘

Das sidiiche Stadtrandgebiet zwischen Magdeburger Strafle, Bergstrafie,
Gardelegener Strafke, StraRe der Opfer des Faschismus und St.-Georg-Strale
hat sich in den vergangenen Jahrzehnten zu einem stadtebaulich unge-
ordneten Wohngebiet entwickelt. Dariiber hinaus fehlt es indessen im Wohn-
umfeld an &ffentlichen Kinderspielplatzen sowie Grin- und Freirdumen. Die
unbebauten Fiéchen im Inneren des Wohngebietes bieten die Mdglichkeit,
sowohl das Wohnumfeld aufzuwerten, als auch das Wohngebiet in stadtebau-
lich geordneter Form nachzuverdichten. Um die 'stadtebaulich unbefriedigende
Situation in diesem Wohngebiet zu verbessern und zugleich Wohnbauland-
reserven im Stadtgebiet von Salzwedel zu erschlieRen, hat der Stadtrat, auf
Anregung von Blrgern der Stadt, am 05.03.96 beschlossen, fir das Gebiet
"Am Windmuihienberg" einen vorzeitigen Bebauungsplan aufzustellen.

1.1 Planungsziele

Als Planungsziele des voriiegenden Bebauungsplans Nr. 20-96 der Stadt
Salzwedel ‘Am Windmuhlenberg” wurden von dem Stadtrat formuliert:

. die Erschlieung von innerstédtischen Wohnbaulandreserven
. die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

1.2 Planungsauftrag

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes einschlielich der textlichen
Festsetzungen und Begrindungen sowie den Festsetzungen zur értlichen
Bauvorschrift wurde das Architekturbiiro Frank Nun in Salzwede! beauftragt.
Bearbeiter des Bebauungsplanentwurfs ist Dipl.-Ing. Frank Nun unter Mitarbeit
von Dipl.-Ing. Dieter Obermaier.

1.3 Rechtsgrundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfoigt geméaR den Ausflhrungen des All-
gemeinen Stadtebaurechts im Baugesetzbuch (BauGB}) in der Fassung vom
08.12.1986 (zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20.12.96)
unter Berlicksichtigung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
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vom 23.01.1990 (zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichte-
rung von investitionen und der Ausweisung von Wohnbauland vom
22.04.1993) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom
18.12.1990. -

2 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet "Am Windmdhlenberg"” liegt in der Gemarkung Salzwedel
am stddstlichen Stadtrand. Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebiets
wurde so abgegrenzt, daf sowoh! die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
erreicht, als auch auftretende Konflikte innerhalb des Bebauungsplans be-
waltigt werden kénnen. Grenzen des raumiichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes sind:

im Norden die St.-Georg-Strale und Magdeburger Strae
im Osten die Magdeburger Strale und Bergstralie

im SUden die Gardelegener Strafe und Bergstrale

im Westen die Strale der Opfer des Faschismus.

21 Unterteilung des Bebauungsplans

Aufgrund der Altlastensituation im westlichen Bereich des Plangebietes wird
der Geltungsbereich des Bebauungsplans in zwei Bebauungsplanteile unter-
gliedert: )

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil 1 umfaf3t folgende
Flurstiicke der Gemarkung Salzwedel (vgl. Karte 2: Ausschnitt aus der
Flurstickskarte):

Flur 54, Flurstiicke: 65, 66/1, 66/2, 67 (teiiweise).

Flur 53, Flurstiicke: 25, 27/1, 28, 29, 32, 33, 36/1, 381, 40/1, 42/2, 42/3, 486,
47 (teitweise), 48, 49, 51, 52, 53/1, 54/1, 54/2 {teilweise),
D712 (teilweise), 57/3, 105/1, 108, 106,117/31, 125/101,
104/4, 129/24, 130/24 133/44, 134144, 135/44.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil 2 umfafit folgende
Flurstiicke der Gemarkung Salzwede! (vgl. Karte 2: Ausschnitt aus der
Flurstiickskarte):

Fiur 53, Flurstiicke: 47 (teilweise), S4/2 (teilweise), 57/2 (teilweise),
59/1, 61/1, 63/1, 65/1, 66/1, 88/1, 7212,
7213, 7411, 75/1, 75/3, 77, 79/1, 79/2, 80/1,
80/2, 81/1, 81/2, 82/1, 82/2, 83/1, 83/2,
84/1, 84/2, 85/1, 85/2, 86/1, 86/2, 87/1,
87/2.
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2.2 GriRe des Plangebietes

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplans umfait insge-
samt 69 Flurstiicke und betragt 9,2 ha. Die Fidche des Plangebietes Teil 1 um=
faldt 36 Flurstiicke und betragt 6,4 ha. Die Flache des Plangebietes Teil 2
umfafdt 33 Flurstlicke und betragt 2,8 ha.

2.3 Eigentumsverhiltnisse im Geltungsbereich
des Bebaungsplanes 20-96 Teil 1

Flurstiicke im Eigentum der Stadt:

Flur 54, Flurstiicke: . 87.

Flur 53, Flurst{icke: 38/1, 40/1, 57/3, 104/4, 105/1, 103, 117/31,
125/101, 135/44.

davon sind éffentliche Straen und StraRenbegleitgriin:

Flur 54, Flurstiicke: 87 (teilweise).

Fiur 53, Flurstlicke: 103, 117/31, 135/44, 105/1; 125/101, 104/4.

Flurstiicke im Eigentum des Bundes:
Flur 53, Flurstlicke: 133/44.

Flurstiicke im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Salzwedel:

Fiur 54, Flurstiicke: 65, 66/1, 66/2.

Flurstiicke in Privateigentum: - D |

Flur 54, Flursticke: 2711, 28, 29,32, 33, 36/1, 42/2, 4213, 48, 47, 48,
49, 51, 52, 53/1, 54/1, 54/2, 57/2, 129/4, 129/24,
134/44.
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3 Rahmenbedingungen des Plangebietes
3.1 Beziehungen zum umgebenden Landschaftsraum

Das Plangebiet am nérdlichen Stadtrand von Salzwedel gehért landschafts-
raumlich zur ebenen bis schwachwelligen Jungmorédnenlandschaft der
nordwestlichen Altmark. Die Oberflachenform der als Altmarkplatten bezeich-
neten Landschaft zeigt ein formenschwaches Jungmorénenrelief mit Hohen-
lagen zwischen 18 m und 75 m 1. NN.! Den geologischen Untergrund stellen
pleistozéne Ablagerungen des Quartérs dar, die eine Méachtigkeit von bis zu
300 m erreichen kdnnen. Als Béden treten in dieser Gegend vor allem Auen-
und Moorbdden sowie Parabraunerden und Sandbéden auf. Die potentielle
natarliche Vegetation dieses Landschaftsraumes stellen Drahtschmielen- und
Hainsimsen-Eichen-Rotbuchen-Waldgesellschaften dar.?

im Landschaftsraum liegt das Plangebiet am westlichen Hang des Perver
Windmdihlenberges, einer pleistozanen Erhebung von 30,5 m Héhe {i. NN.
Diese Erhebung kann einer Rilckzugsstaffel der wartheeiszeitlichen Verglet-
scherung zugerechnet werden. Vom Perver Windmiihlenberg féllt das Gelande
in westliche und stdwestliche Richtung nahezu gleichméRig bis zur Jeetze-
niederung auf eine Hoéhe von ca. 20 m . NN ab. Durch die umliegenden
ehemaligen Industrie- sowie bestehenden Gewerbe- und Wohngebiete wird
das Plangebiet auler in slddstlicher Richtung volistandig von der freien
Landschaft abgeschnitten (vgl. Kapitel 3.3). Wegeverbindungen fiir FuRganger
und Fahrradfahrer zur freien Landschaft bestehen nur unzureichend. Fir die
Beziehung des Plangebietes zum umliegenden Landschaftsraum wére es wiin-
schenswenrt, wenn solche Wegeverbindungen zur freien Landschaft geschaf-
fen bzw. ausgebaut wiirden.

Aufgrund der Erdgasvorkommen um Salzwedel liegt das Plangebiet im Berg-
werkeigentumsfeld Altmark, das von der Erddl / Erdgas Gommern GmbH,
Standort Salzwedel, bergbaulich genutzt wird. Die zustdndige Behérde ist das
Bergamt StalRfurt.

3.2 Historische Entwicklung

Die archaologischen Funde im Bereich des Plangebietes aus der vorrémischen
Fisenzeit weisen darauf hin, daR es sich hier um vorgeschichtliches Siedlungs-
gebiet von Elbgermanen, méglicherwsise Sueben handelt. Dem Johann-
Friedrich-Daneil-Museum liegen insgesamt funf Fundmeldungen aus den
Jahren 1841 bis 1928 vor, die auf ein Brandgraberfeld hindeuten. Die Fund-

! .
Vgl. Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt{1994), Faltkarte 1: Landschaftsgliederung

2
Vgl. Landschafispragramm des Landes Sachsen-Anhalt (1994), Faltkarte 2: Potentiell natarliche Vegetation
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stellen liegen alle im Bereich der ehemaligen Sandkuhle. Bei zukiinftigen
Erdarbeiten in diesem Bereich kann mit weiteren archéologischen Funden
gerechnet werden. Es ist daher davon auszugehen, daRk im Zuge von Tief-
baumaiinahmen archdologische Funde und Befunde zerstért werden. Den
eigentlichen Tiefbaumalnahmen haben daher archéologische Untersuchungen
voranzugehen, deren Kosten gemaR § (9) des Denkmalschutzgesetzes LSA
vom Veranlasser zu fragen sind. Art, Dauer und Umfang der Untersuchungen
sind rechtzeitig mit dem LfA abzustimmen. Die bauausfilhrenden Betriebe sind
aulerdem auf die gesetzlichen Meldefrist im Falle unerwartet freigelegter
arch&ologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Nach § 9 (3) DSchG LSA
sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. innerhalb dieses Zeitraumes
wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden. Der Beginn der Erd-
arbeiten ist, geméai § 14 (2) DschG LSA , 14 Tage vorher der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde sowie dem LfA Halle anzuzeigen.®

Die Flur des heutigen Piangebistes entstand durch Rodung zwischen 600 und
800 n. Chr. und wurde zunéchst als Acker- und Weideland genutzt. Spater
gehorte die Fiur der Gemarkung Perver an. Die historischen Flurbezeich-
nungen wie Alfer Weinberg im 15.und 16.Jahrhundert, Windmihlenbreite im
17.Jahrhundert oder Kolonistenbreite im 18. und 19.Jahrhundert sind Ausdruck
der wechselvollen Nutzungsgeschichte dieses Gebietes.

Seit Mitte des 19.Jahrhunderts entwickeiten sich die sidiich und nérdlich
angrenzenden Fluren zu vorstédtischen Gewerbe- und Industriegebieten, durch
die bis heute die landschafts- und stadtraumliche Situation des Plangebietes
gepragt ist, Auf der sldlich gelegenen Flur Weinbergsbreite wurde im Jahre
1820 eine Abdeckerei zur Herstellung von Diingemitteln gegriindet, aus der
sich im weiteren Verlauf des 19.Jahrhunderts die Chemiefabrik Schwefelssure
und Superphosphat Salzwedel entwickelte. Um die Jahrhundertwende lieR sich
der damalige Fabrikbesitzer im siidlichen Bereich des Plangebietes eine repra-
sentative Villa mit Parkanlage bauen.

Auf der nérdlich gelegenen Flur Windmihlenberg entstand im Jahre 1897
durch den ZusammenschluR zweier Brauereien die BergschloRbrauerei. Doch
schon vor Griindung der BergschloRbrauerei wurde im Jahre 1890 im
ndrdlichen Bereich des Plangebietes ein Eiskeller fiir Brauereizwecke gebaut.

Darliber hinaus entstand um die Jahrhundertwende ein groRer Teil der
stralenbegleitenden Wohnbebauung entiang der St.-Georg-Strafe, Magde-
burger StraRe und BergstralRe. Seit der Eingemeindung von Perver in das
Salzwedeler Stadtgebiet im Jahre 1908 wird auch die Flur Kolonistenbreite der
Gemarkung Salzwedel zugerechnet. In den 30er Jahren wurden im Plangebiet

3 Vgl. Stellungnahme der Unteren Denkmaischiutzbehdrde vorn 12.09.67
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entlang der St.-Georg-Stralle weitere Wohnbauten errichtet. Zu dieser Zeit
entstand auch das vom Plangebiet westlich gelegene Wohngebiet Wind-
mihlenbreite.

Nach dem 2.Weitkrieg wurde die Chemiefabrik zun&chst unter dem Namen
Schwefelsdure und Superphosphat Salzwede! weitergefithrt und im Rahmen
der Kombinatsbildung 1964 dem VEB Dingemittel Chemiewerk Coswig ange-
gliedert. Seit Anfang der 60er Jahre wurde das Chemiewerk bestandig
modernisiert und ausgebaut. Diese Erweiterung des Chemiewerkes brachte
auch eine Reihe von Baumafinahmen im siidlichen und stidwestlichen Bereich
des Plangebietes mit sich.

Die Villa des ehemaligen Fabrikbesitzers und der dazugehorige Park wurden in
den S0er Jahren zu einer Kindertagesstatte fur Betriebsangehérige des
Chemiewerks umgenutzt. Anfang der 60er Jahre entstanden fur Betriebs-
angehdrige ein dreigeschossiger Wohnbau in der StraBe der Opfer des
Faschismus und ein zweigeschossiger Wohnbau in der StraRe Kolonisten-
breite. Ende der siebziger Jahre wurde fir Betricbsangehérige ein finf-
geschossiger Plattenwohnbau in der Strale der QOpfer des Faschismus
errichtet und zu Beginn der 80er Jahre ein neues Verwaltungsgebaude des
Chemiewerkes im &stlichen Teil des Parkes gebaut. In diesem Zusammenhang
wurde auch die ehemalige Sandkuhle mit Bauschutt des Chemiewerkes
verflilt, um darauf Parkplédtze und eine Garagenaniage bauen zu kénnen.
Dariiber hinaus wurden in einem Teil der unbebauten Bereiche des heutigen
Plangebietes fur die Betriebsangehdérigen Pachtgérten eingerichtet. Ein kleiner
Teil der unbebauten Fidchen hinter den Wohnblocks blieb bis zu Beginn der
90er Jahre als8 landwirtschaftliche Nutzfliche erhalten. Im Jahre 1990 wurde
der Betriebsteil Salzwedel des VEB Chemiewerks Coswig stiligelegt.

3.3 Stadtraumliche Situation

Stadtraumiich liegt das Planungsgebiet am siidéstlichen Stadtrand von Salz-
wedel. Die Entfernung von der Stadtmitte betragt ca. 2,0 km. Vom Planungs-
gebiet besteht eine gute Verkehrswegeverbindung zur Stadtmitte, auch fur
FulRgénger und Fahrradfahrer, so daR die stadtrdumliche Lage des Plan-
gebietes noch als innenstadtnah bezeichnet werden kann. Die stadtraumiiche
Situation des Plangebietes wird darliber hinaus sehr stark durch die unmittelbar
umgebenden Wohn- und Gewerbegebiete, sowie das ehemalige
Industriegebiet gepragt. Im einzelnen sind dies:

. im Norden das Einkaufszentrum Altmarkpassage und das dahinter
liegende Wohngebiet Arendseer Strafle,
. im Nordosten die Industriebrache BergschioRbrauverei und das

dahinter liegende Wohngebiet Fuchsberg,
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’ im Westen das Wohngebiet Windmiihlenbreite und der dahinter
llegende Stadtteil Perver,

P im Stden und Stuidwesten der Altindustriestandort und das

Gewerbegebiet Chemiewerk Salzwede! ~

Far die Weiterentwicklung des Planungsgebietes zu einem maoglichst
atiraktiven Wohngebiet stelit die Nahe zum Einkaufszentrum Altmarkpassage
einen positiven Faktor dar. An diesem Kreuzungspunkt der BundesstraRen 71,
180 und 248 entwickelt sich seit Beginn der 90er Jahre ein neues urbanes Sub-
zentrum von Salzwedel. Mittelfristig soll dieses Subzentrum um das Gebiet der
BergschioRbrauerei erweitert werden. Hierzu wird von der Stadt Salzwedel
1997 ein vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt. Die unmittelbare Nahe zu
diesem neu entstehenden Stadtraum kann fur die Wohnqualitat im Plangebiet
eine nicht unerhebliche Aufwertung mit sich bringen. :

Demgegeniber wirkt sich die Nachbarschaft des Altindustriestandorts und
Gewerbegebiets Chemiewerk als ein negativer Faktor fir die Entwicklung des
Wohngebietes aus. Die noch immer stadtebaulich ungeordneten Verhéltnisse,
das Erscheinungsbild sowie die Altlastensituation in diesem Gewerbegebiet
kénnten zu vermeidbaren Investitionshemmnissen fiihren. Im Hinblick auf die
stadtebauliche Entwickiung des Plangebietes besteht daher dringender
Handlungsbedarf fur die Sanierung des Altindustriestandortes und dessen
Umstrukturierung zu einem geordneten Gewerbegebiet (vgl. Kap. 4.1.5).

Um die Vertréglichkeit des bestehenden Gewerbegebietes mit der Wohn-
nutzung im Plangebiet zu gewahrleisten, ist eine Staffelung von Gewerbe-
einschrankungen gemaf dem Abstandserlal von Sachsen-Anhalt (RJEr. des
MU vom 26.08.93) notwendig.’ Die Aufstellung eines Bebauungspianes fur das
Gewerbegebiet Chemiewerk Salzwedel wurde von der Stadt Salzwedel 1996
beschiossen. Auch fur die westlich angrenzenden Wohn-, Misch- und Ge-
werbegebiete wurde 1992 die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes
“‘Gardelegener Strake” beschlossen.

4, Heutige Situation im Plangebiet

4.1 Landschaftsékologische Verhiltnisse

4.1.1 Geologie und Topographie

Fur den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der

Boden fur die geplante Bebauung eignet. Fir das Plangebiet liegen fiir diese
Fragestellung weder aussagekraftigen geologische Kart_en noch Baugrund-

4 Vgl. Stellungnahmen des Staatlichen Amtes fur Umweltschutz Magdeburg vom 12.09.1996 u. 10.10.1997.
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untersuchungen vor. Daher kann im Rahmen dieses Bebauungsplanes nur der
Hinweis gegeben werden, dafl es sich bei der Oberflichengeologie des
Plangebietes um polymorphe pleistozéne Ablagerungen handelt. Um differen-
ziertere Angaben (ber den konkreten Aufbau der Oberfiachengeologie zu
erhalten, miften im Plangebiet zuvor Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt
werden.

Die Topographie des Plangebietes wird vor allem durch seine Westhanglage
gepragt. Die natlrlichen H6henverhéltnisse im Plangebiet liegen zwischen ca.
30,5 m im Westen und 26 m (. NN im Osten. Die durchschnittliche Hang-
neigung betragt ca. 1,5 %. Die konkreten Héhenverhaitnisse sind in der Karte
1 nachvoilziehbar. Als geologische und zugleich topographische Besonderheit
ist die glaziale Sandkuhle® im 6stlichen Teil des Plangebietes zu erwéhnen
(vgl. Karte 3: Landschaftsékologische Verhdltnisse). Die urspriingliche
Machtigkeit dieser Sandlinse betrug ca. 25 m.® Die Sandkuhle wurde bis zum
Beginn des Jahrhunderts als Sand- und Kiesgrube genutzt und seit Ende der
60er Jahre mit Bauschutt des sldlich gelegenen Chemiewerkes verfiillt. Durch
die Aufschiittung wurde eine fast waagrechte Flache erzeugt die an ihrem
westlichen Rand als steile Béschung 3 - 6 m abfalit.

4.1.2 Bodenverhéltnisse

Die Bodenverhdaltnisse im Plangebiet sind durch leichte, schwachhumose
sandige Boden geprégt. Allerdings ist davon auszugehen, daR auch hier, wie
es fiir Siedlungsgebiete typisch ist, die naturbiirtigen Bodenverhéltnisse durch
vielfaltige menschliche Eingriffe, wie z.B. Aufschiittungen, Abgrabungen,
Bodenaustausch, Nahrstoffeintrag und Versiegelung, in unterschiedlichem Aus-
maf klein- und groRraumig nachhaltig veréandert wurden. Detaillierte Unter-
suchungen zu den Bodenverhaltnissen im Plangebiet liegen nicht vor.

4.1.3 Wasserhaushalt

Im Bereich des Planungsgebietes befinden sich, mit Ausnahme von zwei
kinstlichen Gartenteichen, keine Oberflichengewésser. Temporare Wasser-
ansammiungen ftreten vereinzelt entlang des Bdschungsfuiles der o.g.
Aufschittung auf. Die Sickerfahigkeit des Bodens im Plangebiet kann aufgrund
der leichten Bodenverhaltnisse allgemein als gut betrachtet werden. Die
Flurabstande zum Grundwasser liegen zwischen 3 und 15 m.

’ Vgl. Fritz WIEGERS (1907) Newe Beifrége zur Geologie der Aitmark ; (1913} Geologisch bodenkundiiche
Karte der Gegend westlich von Salzwedsi | (1929) Jber Gliederung und Alter des Magdeburger Diliviums

Vgl. Walther PLAETHE (Manuskript 1867, S, 65). Machtigkeitsangaben nach Fritz WIEGERS (1907)
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Das bei Starkregen anfallende Niederschlagswasser von Dachern und ver-
siegeiter Flachen wird im Plangebiet entweder dem Kanalnetz oder offenen
Grében zugeleitet. Da der Graben an der Geschwister-Scholl-Schule sowie die
nachfolgenden -Grabenabschnitte nicht sehr leistungsfahig sind, sollen die
durch die Nachverdichtung des Wohngebietes zusitzlich bei Starkregen
anfal!encgen Niederschlagsmengen méglichst (iber Regenrlickhaltung gemindert
werden.

Laut den Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsprogramms fiir den
Regierungsbezirk Magdeburg vom 30.01.96 befindet sich das Plangebiet am
nordwestlichen Rande eines Vorranggebietes fiir Wassergewinnung. Die
Wasserfassung Kricheldorf ist ca. 300 m entfernt.

4.1.4 Vegetation und Fauna

Das Planungsgebiet weist ein Mosaik unterschiedlicher durch die Nutzung
bedingter Vegetationsbereiche auf (vgl. Karte 3): '

6ffentliche und halbéffentliche Grinftachen,
Hausgérten,

Kleingérten,

fandwirtschaftliche Brachflachen,
Ruderalflachen,

Reste einer ehemaligen Parkanlage.

Im Plangebiet.ist vor allem der alte u. wertvolle Baumbestand von landschafts-
Okologischer Bedeutung. Die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Saiz-
wede! vom 11. 09.96 unter Schutz stehenden Baume sind in der Karte 3
eingetragen und gekennzeichnet. _ '

Im Rahmen der Grundlagenerhebung des Bebauungsplanes wurde keine
faunistische Untersuchung des Gebietes durchgefiihrt. Ein Bestand von
naturschutzrechtlich geschitzten Pflanzen oder Tieren konnte nicht festgestellt
werden, noch liegen Hinweise fir ein solches Vorkommen im Plangebiet vor.

4.1.5 Immissionen

Auf dem Geldnde des ehemaligen Chemiewerkes -Saizwede! werden
technische Anlage betrieben, die gemar § 4 in Verbindung mit § 10 des
Bundes-Immissionsschutzgesstes (BImSchG, in der Fassung vom 14.05.90)
einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung bediirfen. Da zu erwarten ist,

7 Vgl Stetlungnahme des Unterhaltungsverband “Jeetze” vom 02.09.1998
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dafll hinsichtlich dieser Anlage ein Verfahren nach dem Bundes-
Immissionsschutz-Gesetz eingeleitet wird, kann es zu Konflikten mit der im
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. i roindliche Bauleitplanung
Gewerbegebigtes fir unabdingbar.® in Bezug auf das Gewerbegebiet ist sine
Abstandsflache von mindestens 50 m Breite erforderlich, die nicht far
Wohnzwecke bereitzustelien ist. Neben diesem unbebauten Bereich ist die
Einschrénkung des Gewerbegebietes in Nachbarschaft der geplanten bzw.
bestehenden Wohnnutzungen notwendig. In diesem eingeschrankten
Gewerbegebiet sind nur Nutzungen im Sinne von § 6(1) BauNVO vertretbar,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die bestehenden Nutzungen wiirden
sich bislang in dieses eingeschrankte Gewerbegebiet einfligen.

Erst in einem Abstand von ca. 150 m vom Wohngebiet ist kinftig eine Nutzung
im Sinne von § 8 BauNVO unter Berlcksichtigung der gemaR dem
Abstandserlall von Sachsen-Anhalt (RdErl. des MU vom 26.08.93) gebotenen
Abstande realisierbar.® :

Fur das gesamte nérdliche Wohngebiet geht ein erhebiicher Verkehrsiarm von
der Magdeburger Stralle und Bergstrafie aus. Nach der Larmuntersuch ung des
Hauptstralennetzes von Salzwedel durch den TUV Hannover / Sachsen-
Anhalt im Jahre 1994 liegen die Larmpegel entlang der Magdeburger Strale
tagslber bei 65 - 70 dB (A) und nachts bei 80 - 65 dB (A), in der Bergstralle
tagstiber bei 60 - 65 und nachts bei 60 dB (A). Der Immissionsrichtwert geman
TA-Larm vom 16.07.1968 betragt fur Mischgebiete tagsiiber 60dB (A) und

nachts 45 dB(A)."

4.1.6 Altlasten

Am westlichen Teil des Planungsgebistes befindet sich im Bereich der ehe-
maligen Sand- und Kiesgrube eine Deponie des Chemiewerkes Salzwedel,
Vom Umweltamt des Altmarkkreises wird vermutet, da es sich bei der
Deponie im wesentlichen um werkseigenen Bauschutt und Produktions-
riickstande handelt. Eine Klassifikation der Input-Stoffe kann jedoch nicht
vorgenommen werden, da hierfur die notwendigen Informationen nicht vor-
liegen. Auch das raumliche Ausman, d.h. die konkrete horizontale und vertikale
Ausdehnung des Deponiekérpers ist nicht bekannt. 1992/93 wurde im Auftrag
des Umweltamtes eine erste Untersuchung des Deponiekdrpers durch
insgesamt 14 Rammkernsondierungen vorgenommen. "

i Vgl. Stellungnahme d. Staatiichen Amtes fur Umweltschutz vom 30.09.1996
Vgt. Stelfungnahme des Staatiichen Amtes fir Umnwelischutz vom 12.09. 1998
Vdi. TUV Hannover / Magdeburg {1994); Ldrmuntersuchung des HauptstraRenneizes

Vgl. tMA GmbH, Zeppelinheim {1993); Altlastenerkundung auf dem Gelande der Anhaltinischen Dungemitte]
und Baustoff GmbH
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Um eine mégliche Geféhrdung des Grundwassers untersuchen zu kénnen,
wurden im Plangebiet die Grundwassermefstelien P4, P5 und B1 eingerichtet
(vgl. Karte 5). Die Auswertung der Analysen zeigt, daR eine anionische
Belastung des Grundwassers durch den Deponiekérper gegeben ist. Eine
Belastung des Grundwassers mit Schwermetallen liegt nicht vor. Eine akute
Gefahrdung ist zum gegenwértigen Zeitpunkt nicht gegeben. An den Grund-
wassermefistellen wurden Grundwassersténde zwischen 22,79 und 22,90 m (.
NN gemessen.

Aufgrund der bestehenden anionischen Belastung sind auch weiterhin Grund-
wasserliberwachungen an den o.g. MeRstellen erforderiich. Von daher miissen
diese Grundwassermefstellen weiterhin erhalten und zuganglich bleiben.

Durch die geschilderte Altlastensituation ist nach der Stellungnahme des
Umweltamtes des Altmarkreises Salzwedel weder eine Bebauung des De-
poniekérpers noch dessen Umgestaltung und Nutzung als offentlicher
Grinraum méglich. Das Umweitamt empfiehlt zunéchst eine detaillierte Unter-
suchung und Kartierung des Deponiestandortes durchzufiihren, auf deren
Grundlage dann ein Sanierungskonzept erarbeitet werden kann. Das Umwelt-
amt schiégt vor, zur Reduzierung der Eluation durch Niederschlagswasser, die
sich gegenwadrtig auf der Deponiefliche befindende Garagenanlage flichenhaft
zu versiegeln, sowie das anfallende Niederschlagswasser zu fassen und
abzuleiten. Diese Sicherungsanlage wire so zu schiitzen, da sie in inrer Wir-
kung nicht beeintrachtigt wird und eine Zerstérung auszuschlielen st

Karte 4 zeigt einen Ausschnitt einer topographischen Karte Salzwedels aus
den 30er Jahren. Auf der Karté ist die Flache der damaligen Sand- und
Kiesgrube eingezeichnet. Der Kartenausschnitt soll einen Anhaltspunkt fir die
Lage und flachenhafte Ausdehnung der Deponie vermitteln.

4.2 Stadtrdumliche Verhiltnisse

4.2.1  Nutzungsstruktur

In den Randbereichen des Plangebietes entlang der Magdeburger Stralle, der
westlichen Bergstrale, der Strale der Opfer des Faschismus und der St.-
Georg-Strale liegt (tberwiegend Wohnnutzung vor. Die {iber eine unmittelbare
Wohnnutzung hinausgehenden Nutzungen in diesen Bereichen sind entlang
der Magdeburger StraRe der Gastronomiebetrieb Eiskeller sowie verschiedene
Einzelhandelsgeschatfte, in der Bergstrae die Nutzung des ehemaligen Ver-
waitungsgebéudes des Chemiewerks als Schulungsraume und in der Garde-
legener Strale die Nutzung der Villa als Kindertagesstatte Villa Zwergenjand.
Die Innenbereiche des Plangebietes sind im Westen von landwirtschaftlichen
Brachfldchen, in der Mitte von Kleingérten und im Osten von einer Garagen-
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anlage gepragt. Zwischen den Pachtgérten und der Garagenanlage verlauft
entlang der Deponiebdschung eine Stadtbrache (vgl. Karte 3 u. 5).

-

4.2.2 Gebaudebestand

Die Gebaudestruktur des Gebietes im Bereich der Magdeburger StraRe, der
Bergstalie, der Gardelegener Strale und der St-Georg-Strale weist eine ein-
bis zweigeschossige Bebauung auf. Nur im Bereich der StralRe der Opfer des
Faschismus stehen drei- bzw. fiinfgeschossige Wohnbauten. Fiir die Gebaude
im Geltungsbereich des Plangebietes bestehen keine denkmalschutz-
rechtlichen Auflagen.'? Als dennoch historisch interessante, architektonisch
wertvolle bzw. das Stadtbild des Plangebietes pragende Gebaude sind vor
allem der Eiskeller (Magdeburger Str. 10), das Umspannh&uschen neben dem
Eiskeller und die Villa der heutigen Kindertagesstétte (Gardelegener Strale 51)
hervorzuheben. Ein lebendiges und interessantes stédtebauliches Ensemble
bilden die Hinterhéfe, Nebengebaude und Hausgarten der Wohnhauser
Magdeburger StralRe 12 bis 20. Demgegeniiber stellt die siidlich davon
gelegene Garagenanlage ein stadtebaulich eher trostloses Bild dar. Insgesamt
108 Garagen sind hier in 5 eingeschossigen Garagenkomplexen zweckmafig
in Reih und Glied untergebracht. Nicht zu unterschatzen ist die stadtbild-
pragende Bedeutung der stralenbegleitenden Wohnbebauung entlang der
Magdeburger StraBe. Dieses stadtebauliche Ensemble stellt durch seine stadt-
raumliche Lage ein wichtiges Entree zum Stadtraum von Salzwede! dar.

Der Gebaudebestand von Wohnhausern, Nebengebéuden und Garagen ist in
Form einer Luftbildauswertung in' der Karte Nr. 5 eingezeichnet.

4.2.3 Wohnumfeld

Im Wohnumfeld des Plangebietes fehlt es an &ffentlichen Kinderspielplatzen
sowie offentlichen Griin- und Freirdumen. Der néchstgelegene dffentliche
Kinderspielplatz befindet sich erst im Wohngebiet Arendseer StraRe.

4.2.4 Stralen, Wege und Kfz-Stellplitze

Um das gesamte Plangebiet fiihren asphaltierte StraRen (Magdeburger StraRe,
Bergstrale, Gardelegener Strale, Strafe der OdF, St.-Georg-StraRe), durch
die eine gute Verkehrsanbindung gegeben ist. Diese Straenerschlieung ist
jedoch vor allem auf die Randlagen des Plangebietes bezogen. Als einzige

12 Nach telefonischer Auskunft der unteren Denkmalbehérde. Eine schriftiiche Steflungnahme
zur frahzeitigen Betelligung der Trager sffentlicher Belange erfoigte nicht.
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befestigte Strafle fihrt die ehemalige Kolonistenbreite von der Gardelegener
Stralle aus bis zu zwei Wohnhdusern im sudlichen Innenbereich. Von der
ehemaligen Kolonistenbreite fihren parallel zwei unbefestigte aber befahrbare
Fufigéngerwege entlang der Pachtgéarten in nordiiche Richtung. Der westlich
gelegene Weg endet an der Grundstiicksgrenze der Wohnhauser St.-Georg-
Strafle 140 und Magdeburger Stral3e 2 - 4, der éstliche gelegene Weg flihrt
(iber das zugéngliche Grundstiick des Eiskellers bis zur Magdeburger Strale.
In Verlangerung der ehemaligen Kolonistenbreite fiihrt ein dritter Weg in west-
liche Richtung bis zum Parkplatz des Verwaltungsgebaudes an der Bergstralle
und der dahinter liegenden Garagenanlage.

Grol3flachige Kfz-Stelipldtze befinden sich darliberhinaus hinter dem Wohn-
gebaude Strafle der Opfer des Faschismus 9 bis 23, neben dem Verwaitungs-
gebaude in der Bergstrae und auf dem Geldnde des Eiskellers an der
Magdeburger Strale. Ein weiterer groRflachiger Kfz-Stellplatz liegt im west-
lichen Bereich des Plangebietes in einer Bauliicke an der Magdeburger Straile
und wird ais Gebrauchtwagenmarkt genutzt. Der Bestand an Strafen, Wegen
und Kiz-Steliplatzen ist in Form einer Luftbildauswertung in die Karte 5
eingezeichnet. : :

4.2.5 Ver-und Entsorgung

Das bestehende Wohngebiet im Bereich der Magdeburger Strafe,
Bergstralle, Gardelegener Stralle, der ehemaligen Kolonistenbreite, Strale der
OdF und St.-Georg-Stral3e ist durch Trinkwasserversorgungs- und Abwasser-
entsorgungsaniagen des Verbandes Kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Salzwedel erschiossen. Eine _entsprechende Er-
schlieBung der geplanten Wohngebietserweiterung ist ohne Probleme mdéglich.
Die Regenwasserbeseitigung hat jedoch im Trennsystem zu erfolgen bzw. ist
auf den Grundstiicken durch Versickerung zu gewéahrleisten. ™

Das Plangebiet verfugt Uber ausreichend dimensionierte Strom- und Gas-
versorgungsleitungen der Stadtwerke Salzwedel, die in den vorhandenen
offentlichen Strallen und FuRwegen verlegt sind. Bei der Planung von Wohn-
und Mischgebieten ist entsprechend der DIN 1998 der notwendige Freiraum fir
neuzuverlegende Strom-, bzw. Gasversorgungsleitungen und fiir StraRenbe-
leuchtungskabel in den &ffentlichen Flachen bereitzustelien.

Im Bereich des Plangebietes liegen Fernmeldeantagen der Deutschen Telekom
AG, die von zukiinftigen Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen berihrt werden
kénnten. Die Telekom AG bittet, mindestens 9 Monate vor Baubeginn von den
geplanten BaumaRnahmen unterrichtet zu werden. '

3
: Vgl Stellungnahme der VKWA Salzwedel vom 30.08.1986

4 Vgl. Stellungnahme der Deutsche Telekom vom 19.09.1996
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4.2.6 Denkmale

Am sldlichen Rand des Plangebietes befindet sich auf dem Geldnde des
ehemaligen Verwaltungsgebéudes des Chemiewerkes in der Bergstraie ein
Mahnmal zu Ehren des Antifaschisten Erich Méhr (geb. 1901 / gest. 1944).

4.3 Zusammenfassende Bewertung

Von den rein stadtrdumlichen Verhéltnissen im Plangebiet betrachtet lassen
sich die Ziele des Bebauungsplanes (vgl. Kap. 1.1) chne Probleme realisieren.
Im Plangebiet sind die notwendigen stadtrdumlichen Voraussetzungen
gegeben die sowohl eine qualitative Verbesserung des bestehenden
Wohnumfeides mdglich machen als auch eine stadtebaulich geordnete
Nachverdichtung und Weiterentwicklung des Wohngebietes erlauben. Dem
gegeniber ergeben sich jedoch Probleme bei der Verwirklichung der
Planungsziele aufgrund der stadt-rdumlichen Situation des Plangebietes, d.h.
der unmittelbaren Nachbarschaft des stadtebaulich ungeordneten
Altindustriestandortes und Gewerbegebietes Chemiewerk (vgl. Kap. 4.1.5) und
den landschaftsékologischen Verhaltnissen im Plangebiet, d.h. der
Altlastsituation (vgl. Kap. 4.2.6).

Wie das Staatiiche Amt fir Umwelt feststellt, ist fiir die Realisierbarkeit der

“Nachverdichtung des Wohngebietes im Plangebiet und die Sicherstellung von

wohngebietsvertréglichen Nutzungen im benachbarten Gewerbegebiet eine
rechtsverbindliche Bauleltp[anung erforderlich.

Nach Stellungnahme des Umweltamtes des Altmarkreises kann das Deponie-
gelande im westlichen Bereich des Plangebietes weder bebaut noch als Griin-
oder Kinderspielraum genutzt werden. Als Sanierungsmanahme schlégt das
Umweltamt zur Reduzierung der Eluation durch Niederschlagswasser eine
Versiegelung der bestehenden Garagenanlage vor. Fir den Bebauungsplan
wlrde dies bedeuten, daR die Nutzung der Deponie als Garagenanlage
festgeschrieben werden mufite, was jedoch im Hinblick auf die notwendige
Verbesserung des Wohnumfeldes und eine stédtebaulich geordnete Ent-
wicklung des Wohngebietes nicht zu vertreten ist.

1% Vgl. Steliungnahme des Staatlichen Amtes far Umwelt vom 12.09.96
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5 Anpassung an die Ziele der Raumordnung,
Landesplanung und des Flichennutzungsplans

5.1  Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung, die eine Anpassung des Bebauungspianes erfordern
bestehen nicht.

5.2  Ziele der Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt ist Salzwede! als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Entsprechend den Zielen des Landesentwicklungs-
programmes sollen in landlich gepragten Raumen die Mittelzentren Schwer-
punkte der Regionalentwicklung darstellen. Dabei soll in Mittelzentren u.a. die -
Wohnfunktion gestéarkt und entwickelt werden. Dar(iber hinaus bestehen keine
weiteren Ziele der Landesplanung, die eine Anpassung des Bebauungsplanes
erfordern wiirden. '

5.3  Ziele des Flachenutzungsplans

Da die Stadt Salzwedel noch nicht Uber einen rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan verfigt, wird der Bebauungsplan gemaR § 246 BauGB vor-
gezogen. Der Entwurf des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans
weist auf dar Flache des Plangebietes Wohnnutzung aus. Eine Jbereinstim-
mung mit den Zielen der Entwicklung des Stadtgebietes entsprechend § 8 Abs.
4 BauGB ist somit gewahrieistet.
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6 Inhalte und Festsetzungen
des Bebauungsplanes 20-96 (Teil 1)

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung, die stadtebaulich unbefriedigende Situation in
diesem Wohngebiet zu verbessern und dabei die Wohnfunktionen zu starken,
soll das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) und in Teilbereichen als
Mischgebiet (MI) ausgewiesen werden. Eine Differenzierung zwischen WA und
Ml ist aufgrund des gegeben stédtebaulichen Umfeldes und den derzeitigen
privatrechtlichen Planungsvorhaben im Plangebiet notwendig.

" 6.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind
Wohngebaude, Gebaude die der Versorgung des Gebietes dienen, wie z.B.
Laden oder Restaurants, und Anlagen, die fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke dienen. Ausnahmsweise kénnen
Bétriebe des kleineren Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen
und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Anlagen flr
Gartenbaubetriebe und Tankstelien, sowie Vergniigungsstatten wiirden nicht
dem angestrebten Charakter des allgemeinen Wohngebietes entsprechen und
sind unzuléssig. '

Den Geltungsbereich des allgemeinen Wohngebietes stellen der Kernbereich
des Plangebietes sowie die Bereiche entlang der Gardelegener Stralle, der
Bergstralle und der Straflle der Opfer des Faschismus dar. Eine reine Wohn-
nutzung der vorgenannten Bereiche ist aufgrund § 2, Abs. 2 der 18.BImSchV
nicht méglich, weil die Immissionsrichtwerte fir die LArmbeléstigung am Tage
Uber 50 dB liegen und damit den Grenzwert fiir reine Wohngebiete Uber-
schreiten.™® Zudem wiirde die Nutzung als reines Wohngebiet eine erwiinschte
Ansiedelung von Kleingewerbe im Sinne von § 4 der BauNVO verhindern.

Da das gesamte stadtebauliche Umfeld von unterschiedlichen Wohnnutzungen
gepragt ist, fugt sich ein WA harmonischer in die gegebene stadtrdumliche
Situation ein. Anlagen flr sportliche Zwecke miissen sich auf Grundlage der
TA Larm dem umgebenden Wohngebiet anpassen.'®

15 Vgl Larmuntersuchung Hauptstralennetz Ausgangszustand 1994; durchgeflnst vom TUV Hannover /
Sachsan-Anhalt im Auftrag der Stadt Salzwedel

16 TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, vom 16, Jull 1968.
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6. 1.2 Mischgebiet (MI):

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Ausweisung von neuen
Mischgebieten in nur in Ausnahmeféllen méglich. Zuldssig sind Wohngebaude,
Geschafts- und Birogebédude, Einzelhandelsgeschéfte, Betriebe des Beher-
berungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Anlagen fir Ver-
waltung, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Unzuldssig in Mischgebieten sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe.

Geltungsbereich flr das Mischgebiet stellt der gesamte Bereich entiang der
Magdeburger Stral3e dar. Eine allgemeine Wohnnutzung in diesem Bereich ist
aufgrund der 18.BImSchV nicht mégiich, weil in diesem Bereich die
Lambelastigung am Tage bei 60 dB bis 65 dB liegt. Da entlang der
Magdeburger Stralle auch der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete von
tagsiiber 60 dB Uberschritten wird, missen in diesem Bereich Schallschutz-
mafBnahmen nach DIN 18005 Teil 1 vorgenommen werden."” Durch die ange-
strebte geschlossene Bauweise entlang der Magdeburger Strale kénnen die
Immissionswerte fur das aflgemeine Wohngebiet im Kernbereich des Plan-
gebietes gesenkt werden.

Ferner befindet sich derzeit an der Magdeburger Strae als gastronomische
Einrichtung der "Eiskeller". Der Betreiber des Eiskellers beabsichtigt die
Erweiterung seines Gastronomiebetriebes durch einen Hotelbau mit einer
Bettenkapazitdt von ca. 70 Betten. Das Hotel soll innerhalb des Mischgebietes
liegen, da nach §4 der BauNVO bei dieser Bettenkapazitét von einem gréReren
Beherbergungsbetrieb ausgegangen werden mula. '

- 6.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare
Grundstiicksfiache

6.2.1 Grundflichenzahl (GR2)

Die Grundfiachenzah! gibt an, wieviel Quadratmeter bebaute Grundfliche e
Quadratmeter Grundstiicksfléche zulassig sind. Die Grundfldchenzah! wird im
Allgemeinen Wohngebiet des Bebauungsplanes zwischen 0.3 und 0.6 fest-
gesetzt. Wahrend im WA eine GRZ von 0.3 durch freistehende Gebaude,
Reihenhauser-, Doppel- oder Kettenhéuser erzielt werden kann, wird im Ml
entlang der Magdeburger Strafle durch die angestrebte geschlossene Bebau-
ung eine hdéhere Verdichtung erzielt.

17
DIN 18005, Teii1, Schallschutz im Stadtebay, Berechnungsverfahren, Ausgabe Mai 1987

Seite 17




6. 2. 2 Geschof¥flachenzahl (GFZ)

Die Geschofifléache gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofflache je Quadrat-
meter Grundsticksflache, innerhalh der festgeschriebenen Grundstiicks-
grenze, zuldssig sind. Die GeschoRflachenzahl im gesamten Geltungsbereich
des Plangehietes ist auf 0.8 festgesetzt und ergibt sich aus der Hdéchstgrenze
der VoligeschoRe multipliziert mit der jeweils festgesetzten GRZ. Als Voll-
geschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Bauvorschriften als
Vollgeschosse definiert werden.

6.2.3 Hoéhe der baulichen.Anlagen und Anzahi der Vollgeschosse

Bei Festsetzung der Héhe baulicher Aniagen sind die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Als Bezugspunkte gelten diz amtlich
eingemessenen Hohenpunkte im Plangebiet in den Bereichen der
ErschlieBungswege- und stralen. Um den stadtebaulichen Charakter und die
harmonische Einfligung neuer Gebdude in das Plangebiet zu gewidhrlaisten

wird die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Bei Gebauden mit bis zu zwei Vollgeschossen wird die Mindesthéhe der
Dachtraufe auf 3,00 m und das HéchstmaR auf 4,50 m festgesstzt. Das
Mindestmal der Firsthéhe wird auf 7,00 m und das Hochstmal der Firsthéhe
auf 12,00 m festgesetzt. Bei Gebauden mit bis zu drei Vollgeschossen wird die
Mindesthéheﬂger Dachtraufen auf 6,50 m und das HéchstmalR auf 9,00 m
festgesetzt, das MindestmaR der Firsthths hingegen auf 1200 m und das
Hochstma auf 15,00 m.Das Héchstmal fiir die Oberkante des .(Rohbau-)
Erdgeschossfulbodens wird auf 0.8 m festgesetzt. '

6. 2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Festsetzungen von Baulinien
und Baugrenzen festgelegt. Diese festgesstzten Raugrenzen diirfen von
Gebaude und Gebéudeteilen nicht Gberschritten werden. Ausnahmen hierzu
sind nur Gebaudeteile, wie Terrassen, Balkone, Garagen oder Nebengshiude,
die nach den landesrechtlichen Vorschriften auch innerhalb von Gebiudeab-
standsflachen liegen diirfen.

Die festgesetzte Baulinie entlang der Magdeburger Stralle ist zwingend, weil
dadurch der stidtebauliche Charakier der Blockrandbebauung verstarkt
werden soll. Der Verlauf der Baugrenzen und Baulinien im Plangebiet orientiert
sich an den vorhandenen und zukiinftigen 6ffentlichen ErschlieBungswegen
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und ErschlieBungsstrafen. Durch die Festsetzung von Baulinien soll der
Strallenraum mit baulichen Anlagen réumlich gefait werden und dadurch die
Méglichkeit der Trennung von privaten und éffentlichen Bereichen geschatfen

- werden.

6.3 Bauweise

Im Bebauungsplan wird die Bauweise entlang der Magdeburger StraRe als
geschlossene Bauweise und im restlichen Plangebiet als offene Bauweise
festgesetzt.

6.4  VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des WA erfolgt stidlich iiber die Gardelegener StraRe,
Das Kerngebiet des WA wird durch eine Stichstrale mit abschlieRendem
Wendehammer erschlossen. Von der StichstraRe abzweigend werden durch
befahrbare Wohnwege (Wohnhof) und nicht befahrbare FuRgénger- und
Radwege die einzelne Grundstiicke erschlossen. Die GréRe des Plangebietes
und dessen topographische Verhaitnisse verhindern eine von Seiten der
Flachenbilanz betrachtet wirtschaftlichere RingstraRenerschlieung.

Die StichstraBenerschlieBung fuhrt innerhalb des Wohngebietes zu einem
reinen Zielverkehr, so daf} eine tiberméaRige Lérmbelastigung der Anwohner
weitgehend ausgeschlossen werden kann. Eine weitere Reduzierung der
Stralenquerschnitte solite im Rahmen des Verfahrens gepriift werden. Zur
besseren Schallabsorbierung ist ein schallddmmender StraRenbelag zu
verwenden. Ferner ist durch die Anordnung von Parkbuchten und
Pflanzflachen fur Straenbiume eine verkehrsberuhigende Fahrbahnfiihrung
anzustreben. Bei der Festsetzung der Verkehrsflichen wurden die
notwendigen Bewegungsflachen von Fahrzeugen fiir die Ver- und Entsorgung
berlicksichtigt. S&mtliche notwendigen Kanile und Leitungen firr die Ver- und
Entsorgung verlaufen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen.

6.5 StraRenqguerschnitte
6.5.1 Anliegerstrale
Die Festlegung der Querschniitselemente richtet sich nach den Erfordernissen

des Einzelfalles. Grundsatzlich muR jedoch bei der Festlegung der Gesamt-
breite des Querschnittes der Einbau samtlicher Versorgungsleitungen und
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-ginrichtungen méglich sein. Auf Grundlage des Begegnungsfalls LKW/PKW im
Gegenverkehr muR die Fahrbahn eine Querschnittsbreite von mindestens 5,50
m aufweisen. Das Aniegen von Mehrzweckstreifen, zwecks Fahrbahnver-
breiterung nach Bedarf, ist sinnvoll, weil dadurch der Fahrbahnquerschnitt
minimiert werden kann (vgl. Detailzeichnungen). Es ist darauf zu achten, daf
nicht befahrbare Bereiche von befahrbaren Bereichen durch unterschiedliche
Oberflachenfarbgebung differenziert werden. Diese visuelle MaRnahme erhdht
nachweislich die Sicherheit fir FuBgénger im StraRenverkehr. Eine Abgren-
zung beider Bereiche mit halben Hochborden (ca. 5,0 cm hoch) oder Tief-
borden ist sinnvoll. ' '

6. 5.2 Befahrbare Wohnwege (Wohnhdfe)

Der Wohnhof ist ein in das Wohnumfeld integrierter &ffentlich-rechtlicher
Stralenraum, dessen vielfaltige Nutzungsméglichkeiten unmittelbar und allein
auf die betreffenden Anwohner ausgerichtet sind. Die Anbindung an die
Anlieger-stralle erfolgt Uber eine Gehweglberfahrt. Im Plangebiet ist im
stdlichen Bereich ein Wohnhof als StichstraBe ohne Wendemdglichkeit
geplant. Die L&nge des geplanten Wohnhofes betragt ca. 20,00 m. Vom
Wohnhof aus kénnen bis zu 4 Grundstiicke erschlossen werden. Sollten sich
Anderungen in der Planung des vorgenannten Beherbergungsbetriebes
bezlglich der Be-bauung ergeben, ist der Wohnhof so ausgelegt, daR jederzeit
ein Ring-stralensystem eingerichtet werden kann. Diese MaRnahme wiirde die
Er-schlieBung von weiteren Wohnbauflachen erméglichen.

Im Gegensatz zur Anliegerstralie ist eine visuelie Differenzierung der Ober-
flachenbeldge nicht notwendig, weil die Trennung zwischen befahrbaren und
nicht befahrbaren Bereich nicht vorgesehen ist (vgl. Detailzeichnung). In
einzelnen Bereichen sind Pflanzbereiche anzulegen, welche durch Hochbord-
steine von der Fahrbahn abzugrenzen sind. Die Gesamtbreite des Quer-
schnittes kann in Abhéngigkeit des Platzbedarfes von Versorgungsleitungen
zwischen 5,00 m bis 7,00 m betragen.

6. 5.3 Nicht befahrbare Wege fiir FuRgénger und Radfahrer

Wege dieser Art sind als Anbindung zum nérdiichen und westiichen Bereich
des Plangebietes vorgesehen. Die nérdliche Anbindung fihrt von der StraRe
der Opfer des Faschismus Uber eine éffentliche Grunfliche in das neue
Wohngebiet. Die westliche Anbindung fGhrt vom zukiinftigen Wohngebiet hinter
der Kindertagesstétte Villa Zwergenland und dem ehemaligen Verwaltungs-
gebdude des Chemiewerkes in den Geltungsbereich des Bebauungspianes
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Teil 2. Durch diesen Bereich soll zuklnftig ein Uberregionaler touristischer
Radfahr- und Wanderweg fithren, der zugleich eine nérdliche Anbindung des
neuen Wohngebietes Uber das Gewerbegebiet BergschioRbrauerei zum
Wohngebiet Arendseer Strafe und eine sldliche Anbindung Gber den Alt-
industriestandort Chemiewerk zur Jeetze hin erméglicht.

Flr die beiden nicht befahrbaren FuRlganger- und Radwege im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Teil 1 miiRte sich die Stadt Salzwedel Wege-
rechte vorbehaliten.

6.6  Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im stadtischen Bereich und ist an die zentrale dffentliche
Trinkwasser- und Elektrizitdtsversorgung, sowie an die Abwasser- und Abfall-
entsorgung angeschlossen. Tréger der Elektrizitdtsversorgung und der Gasver-
sorgung sind die Stadtwerke Salzwede! GmbH, Trager der Abfalibeseitigung
der Altmarkkreis Salzwedel, Trager des Fernmeldenetzes die Deutsche
Telekom AG und Trager der zentralen Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung die VKWA Saizwedel.

Das Leitungsnetz der Abwasserentsorgung ist im Trennsystem herzustellen.
Das auf privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser muf soweit
wie moglich auf den Grundstiicksfldchen versickert werden. Das Nieder-
schlagswasser von neu gebauten &ffentlichen Strafen und Wegen wird soweit
wie méglich in offenen Rinnen bzw. Grében abgeleitet und naturnah bewirt-
schaftet. Léschwasser wird dem Leitungsnetz der Trinkwasserversorgung
entnommen. '

Bei der Festsetzung der Verkehrsflichen wurden die notwendigen Be-
wegungsfiéchen von Fahrzeugen fir die Ver- und Entsorgung berlicksichtigt.
Sémtliche notwendigen Kanadle und Leitungen verlaufen innerhalb von
Verkehrsflachen.

6.7  Offentliche Griinrdume und Spielplatze

Im Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes sind zwei 6&ffentiiche
Granréume mit Spiel- und Freizeitangeboten vorgesehen. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Teil 1 handelt es sich um einen ca. 2.000 gm grofien
Griinbereich mit Spieimdglichkeiten vor allem fir Kleinkinder. Dieser Grin-
bereich ist vom Wohngebiet aus {iber den nérdlichen nicht befahrbaren
FuRgénger- und Fahrradweg erschlossen. Von auRerhalb des Wohngebietes
ist dieser Griinbereich Uber die StraRe der Opfer des Faschismus zu erreichen.
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Der zweite Gffentliche Griinraum mit Spiel- und Freizeitangeboten vor allem fur

groRere Kinder und Jugendliche, ist abseits des Wohngebietes im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Teil 2 geplant. Dieser Griinraum solite aufgrund
des hohen Platzbedarfes von Spiel- und Freizeitanlagen fur Jugendliche etwa
10.000 am betragen.

Ein dritter nur halbdffentlicher Grunraum mit Kinderspielplatz ist fur die beiden
Geschofiwohnungsgebdude entlang der StraRBe der Opfer des Faschismus
vorgesehen. Aufgrund der hohen Wohndichte soilte im hinteren Zwischen-
bereich beider Wohngebaude ein hausnaher Spielplatz vor allem fur Klein-
kinder eingerichtet werden.

6.8  Begriindung der 6rtlichen Bauvorschrift

Die drtliche Bauvorschrift der Stadt Salzwedel gemaR § 9 (4) BauGB und § 87
(3) - (4) BauO LSA tber die Gestaltung baulicher Anlagen zum Bebauungsplan
20-96 "Am Windmihlenberg” soll dazu beitragen, eine geordnete stidte-
bauliche Entwicklung im Planungsgebiet zu gewéhrieisten und darliber hinaus
die Ausprégung eines einheitlichen stadtebaulichen Charakters zu férdern. Die
Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschrift werden im Einzeinen wie folgt be-
grindet:

§ 10 Ddcher und Dachneigungen

Die vorhandene Bebauung weist, mit Ausnahme der Plattenbauten an der
Stralle def ODF, eine Vielfalt von unterschiedlichen gleichschenkligen Sattel-
déchern mit Dachneigungen zwischen 30° und 50° auf. Diese Vielfait
unterschiedlicher Satteiddcher soll auch in der Neubebauung des Plangebietes
mdglich werden. Darlber hinaus sind auch andere Dachformen fir die
Hauptdacher baulicher Anlagen erlaubt, wie z.B. Walmdacher, Zeltdscher,
Pultdacher und Pultdachvariationen, um einen mdglicht breiten Gestaitungs-
spielraum fir Bauherren zu erméglichen.

Fur die Dacheindeckung von Hauptdéchern baulicher Anlagen wurde fest-
gesetzt, dal? ausschlielich harte Dacheindeckungen aus Dachziegeln bzw.
Dachsteinen zuléssig sind, die keine glasierten oder glanzenden Oberflichen
besitzen. Bei den Dachdeckungen vorhandener Hauptgebéaude handelt es sich,
mit Ausnahme der Plattenbauten an der Strale der OdF, um Dachziegel und
Dachsteine. Auch die Neubauten soliten sich hinsichtiich threr Dacheindeckuing
am Bestand orientieren. Eine soiche Einschrankung bei der Auswah| der Dach-
deckungen ist notwendig um bei der Vielzahl von mégiichen Dachformen einen
einheitlichen Charakter der Dachlandschaft im Plangebiet wahren zu kénnen.
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Ausnahmen von dieser Festsetzung kénnen nur bei baulichen Nebenaniagen
gemacht werden, da diese in der Regel nicht so stark wie Hauptgebaude den
Charakter einer Dachlandschaft préagen. So kénnen bauliche Nebenanlagen
auch mit weichen Dachdeckungen, wie z.B. Bitumenbahnen oder Bitumen-
schindeln ausgestattet werden, wie dies bei einzelnen Nebengebsuden des
Plangebietes schon der Fall ist.

Da im Plangebiet die Retention von anfallendem Regenwasser vorgesehen ist,
soll auch auf den Dachern die Méglichkeit zur Dachbegriinung und Regen-
wasserretention bestehen.

Die Anwendung von Technologien zur regenerativen Energiegewinnung und
Energieversorgung ist im Plangebiet erwiinscht. Daher ist der Einbau von Son-
nenkollektoren in Dachfidchen ausdriicklich zugelassen.

Um die Dominanz der Hauptgebéude im StraRenraum hervortreten zu lassen,
ist es zu vermeiden, daR Dacher von Garagen und baulichen Nebenanlagen
mit weniger als 15° Dachneigung mit einem geringeren Abstand als 6,00 m zu
offentlichen Verkehrsfidchen in den Straflenraum hineinragen.

§ 11 Einfriedungen:

Um ausreichend grofie und tbersichtiiche StraRenrdume zu gewdhrleisten,
sind Einfriedungen nur zuldssig, wenn die stralenseitige Hauptgebaude-
fassade mindestens 6,00 m Abstand von 6ffentiichen StraRen und Wegen hat.
Da im Bestand vorwiegend klassische Einfriedungselemente wie Hoizzaune mit
senkrechter Lattung, Mauerwerk und Hecken vorhanden sind, sollen sich
zukinftige Einfriedungen an den vorhandenen Einfriedungsformen orientieren.
Die maximale Héhe der Einfriedungen von 1,20 m soll eine ausreichende
Jbersicht im Strafenraum gewdhrleisten. Die Querschnitte von aufgemauerten
Pfeilern darf 0,25 m? nicht Uberschreiten, um zu vermeiden, daR die Pfeiler zu
massiv in das Stralenbild wirken.

Die Wertstoffsammelstellen sollen als freiraumgestalterische Elemente in das
Stralenbild integriert werden. Um eine direkte Einsicht auf die
Wertstoffsammelstelle zu verhindern, wird diese mit einem Sichtschutz von
1,50 m bis 1,80 m umgeben.

§ 12 Fassaden:
Die vorhandenen Gebaudefassaden vorwiegend aus Sichtmauerwerk- und
Aullenputzflachen. Diese Materialien sollen auch bei neuen Fassaden im

Plangebiet Verwendung finden. Dartber hinaus sind auch Holzfassaden
zulgssig, um eine Bebauung mit Holzh&usern im Plangebiet zu ermdglichen.
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7 Landschaftsakologische Auswirkungen des
Bebauungspianes und Belange des Naturschutzes

und der Landschaftspflege (§§ 8 u. 8a BNatSchG;
§§ 8 - 16 NatSchG LSA)

Im Rahmen dieses Bebauungsplans wurde kein eigenstandiger Landschafts-
plan in Auftrag gegeben. Nach dem § 8a des BnatSchG missen die nach dem
Bebauungsplan zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts mdégiichst minimiert und ausgeglichen werden. Das Natur-
schutzgesetz von Sachsen-Anhalt (NatschG LSA) sieht hieflr kein einheitliches
landesweit geltendes Bewertungs- und Bilanzierungsverfahren vor. Das vor-
liegende Konzept zur Minimierung von Eingriffen und zum Ausgleich unver-
meidbarer Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts durch den
Bebauungsplan wurde in Zusammenarbeit mit der unteren Naturschutz-
behdrde des Altmarkkreises Salzwedel erstellt.

7.1 Erfassung und Bewertung der Eingriffe

Durch die Schaffung von Wohnbauland im Plangebiet wird der Naturhaushalt
in verschiedener Hinsicht beeintrachtigt:

1. Der Versiegelungsgrad des Bodens im Plangebiet nimmt zu. Durch Jber-
bauung und Versiegelung von Bodenfléchen wird die Grundwasserneubildung
stark reduziert. Unter versiegelten Flachen kommt es praktisch zu keiner
Grundwasserneubildung mehr.

2. Neben den Auswirkungen auf den Wasserhaushalt fuhrt die Erhéhung der
versiegelten Flidchenanteile auch zu einer Verénderung des Mikroklimas im
Plangebiet. Eine Zunahme des Versiegelungsgrades bewirkt eine mikro-
klimatische Verschiebung in Richtung des kontinentalen Binnenklimas.

3. Der Einsatz von schweren Baumaschinen zur Griindung von Gebéuden oder
bei Tiefbaumalnahmen kann zu irreparabien Verdichtungen des Oberbodens
und des Untergrundes fihren. Die Bebauung selbst fithrt zu einem Verlust an
biologisch und landschaftstkologisch aktivem Bodenraum. Weiterhin wird bei
Erschliefungsmalnahmen die schiitzende Schicht des Oberbodens ein-
schlieldlich der Vegetation entfernt, so dal Schadstoffe ungehindert bis in
tiefere Bodenschichten bzw. ins Grundwasser gelangen kénnen.

4. Durch die Bebauung des Plangebietes werden Lebensraume wildlebender
Tiere und Pflanzen zerstért bzw. bedroht. Das Vorkommen von naturschutz-
rechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten konnte jedoch nicht festgestellt
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werden. Da das Plangebiet am Stadtrand von Salzwedel liegt und es sich dabei
um einen extensiv genutzten, Skologisch nur gering strukturierten Stadtraum
handeit, ist davon auszugehen, dal von den geplanten Eingriffen im
wesentlichen Biotope weitverbreiteter Kulturfolger betroffen sind.

Bei den Flachen, die im Geltungsbereich Teil | des Bebauungsplan ais neue
Baugebiete im engeren Sinne festgesetzt sind, handelt es sich um ca. 0.4 ha
landwirtschaftliche Brachflache, ca. 0,18 ha Extensivrasen und ca. 1,42 ha
Haus- und Kleingérten. Die Gesamtfiache des von der zusétzlichen Bebauung
unmittelbar betroffenen Bereichs betrdgt ca. 2,03 ha. Als landschafts-
Gkologische Bewertungsfaktoren der betroffenen Biotope kénnen fir struktur-
arme Haus- und Kleingdrten der Wertfaktor 0.2, fir Extensivrasen der
Wertfaktor 0,3 und fur landwirtschaftiiche Brachen der Wertfaktor 0,4 zugrunde
gelegt werden.' Demzufolge kann der rechnerisch quantitativ-Skologische
Beiwert, der von zukinftigen BaumaRnahmen unmittelbar betroffenen Biotop-
bereiche, mit 0,45 Punkten (1,42 ha x 0,2 + 0,18 ha x 0,3 + 0,4 ha x 0,4)
beziffert werden.

7.2  Kompensation der Eingriffe

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans absehbaren Auswirkungen
auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites werden durch Mininimierungs-,
Erhaitungs- und Ausgleichsmafinahmen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes kompensiert. Daher sind nach § 13 NatSchG LSA keine Ersatzmali-
nahmen notwendig.

7.2.1 MinimierungsmaBnahmen

Um die Grundwasserneubildung im Untergrund des Plangebietes weiterhin zu
gewahrleisten, soll im Plangebiet soweit wie méglich das auf Déchemn und
Wegen anfallende Niederschlagswasser auf den ieweiligen Grundstiicken
versickert oder einer Niederschilagsretentionsaniage zugefiihrt werden. Wege-
und Platzfiachen auf den Grundstiicken sind zur Verringerung des Eingriffes in
den Wasserhaushalt mit einer versickerungsfahigen Belag und Unterbau
auszufiihren. Durch diese MinimierungsmaRnahme in bezug auf den Wasser-
haushalt wird gleichzeitig das Mikroklima des Stadtraumes stabilisiert.

19
Angaben des Umweltamtas des Altmarkkreises Saizwede!
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7.2 ErhaltungsmaRnahmen

Im Geiltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich eine Reihe Skologisch
wertvoller Groigehdize. Diese GroRgehdlze stehen nach der Baumschutz-
satzung der Stadt Salzwedel vom 11.09.96 unter besonderem Schutz und sind
im Bebauungsplan eingezeichnet. Dabei handeit es sich vor allem um Grof3-
bdume im Bereich des ehemaligen Parks an der Gardelegener Strale und um
GroRbdume im Bereich des Eiskellers an der Magdeburger StraRe (vgl. Kap.
4.1.4 und Karte 3). Der Parkcharakter dieser Gkologisch wertvollen Vegeta-
tionsbereiche solite auch weiterhin erhalten und weiterentwickelt werden.

7.3 Ausgleichsmafnahmen

Die im Bebauungsplan festgesetzten AusgieichsmaRnahmen stellen einerseits
Manahmen zum Fidchenausgleich und andererseits Mafinahmen zur
Strukturentwicklung des Plangebietes dar. Durch Mafinahmen zum Fl&chen-
ausgleich wird versucht die Auswirkungen der Bebauung auf die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaites durch Gkologische Aufwertung von Fliachen zu
kompensieren. Dem gegeniber haben Malnahmen einer Okologischen
Strukturentwicklung das Ziel, die landschafts- und stadtraumliche Situation des
gesamten Planungsgebietes zu verbessern.

7.3.1 FldchenausgleichsmaRnahmen

Zur Kompehsation von Eingriffen sind folgende Fléchenausgleichsmaflnahmen
vorgesehen:

1. Schaffung eines strukturreichen éffentlichen Griinraumes mit Kinderspiel-
platz fiir Kleinkinder {ca. 2000 gm) im nordwestlichen Bereich des Plange-
bietes.

2. Schaffung eines zweiten strukturreichen halbéffentiichen Griinraumes mit
Spielplatz filr Kleinkinder (ca. 500 gm) hinter den beiden GeschoRwohnungs-
bauten entlang der Stralze der Opfer des Faschismus.

3. Schaffung eines strukturreichen Gffentlichen Grinraumes mit Spiel- und
Freizeitraum fir altere Kinder und Jugendliche (ca. 10.000 gm) im Geltungs-
bereich des Bebaungsplanes Teil 2.

Der landschaftsdkologische Faktor fir strukturreiche Grinanlagen wird mit 0,8
Punkten angegeben. Durch die 0.g. Flachenausgleichsmanahmen kann daher
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rechnerisch ein Eingriff mit quantitativ-6kologischer Beiwert von 1,00 Punkten
(auf Hektar bezogen) kompensiert werden.

7.3.2 MaBnahmen zur Verbesserung der 6kologischen Struktur

Nur mit einem groften Bestand an Gehdlzen kénnen die negativen 6ko-
logischen Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes im Stadtraum kompensiert werden. Aus diesem Grund werden
zur Okologischen Strukturverbesserung im Plangebiet folgende Gehélzpfian-
zungen festgesetzt:

1. Einseitige Alleebepflanzung der Magdeburger StraRe mit Stieleichen (Quer-
cus robur).

2. Einseitige Alleebepflanzung der Strafle der Opfer des Faschismus mit Spitz-
ahorn (Acer platancides).

3. Einseitige Alleebepflanzung der Gardelegener StraRe mit Winterlinden (Tilia
cordata).

4. Beidseitige Alleebepflanzung der neuentstehenden Stichstrale mit Rot- und
Weilidorn (Crataegus monogyna und Crataegus laevigata).

5. Bepflanzung des FuBweges von der Strafie der Opfer des Faschismus ins
neuentstehende Wohngebiet mit Sommerlinden (Tilia platyphyilos).

6. Bepflanzung eines GrolRgehsizstreifens zwischen den Geschoflwohnungs-
bauten entlang der Strale der Opfer des Faschismus und dem neuent-
stehenden Wohngebiet mit verschiedenen standortgerechten einheimischen
GroBbaumen (vgl. Gehdizliste im Anhang).

7. Bepflanzung der beiden Spielptétze mit verschiedenen standortgerechten
einheimischen GroRbaumen (vgl. Gehélzliste im Anhang).

Insgesamt wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil | die Gehdlz-
pflanzung von 61 groRkronigen Gehdlzen und 20 kleinkronigen B&umen
festgesstzt.

Durch die 0.g. Minimierungs-, Erhaltungs- und AusgleichsmalZnahmen kénnen
die Eingriffe in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes kompensiert
werden. Damit ist nach § 11 des NatSchG LSA die Vorraussetzung zur natur-
schutzrechtlichen Genehmigung des Bebauungspianes erflilt. Fur die Wirk-
samkeit dieser KompensationsmalRnahmen ist jedoch von ausschlaggebender
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Bedeutung, dal} die festgelegten MaRnahmen volistdndig und zigig nach
Fertigstellung der StraRen und Gebaude erfoigen.

Fir die Kompensationsmafinahmen auf dem Plangebiet des Bebauungsplans
Teil 2 wird in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde ein Reali-
sationszeitraum von 5 Jahren nach Inkraftreten des Bebauungsplanes fest-
gesetzt, da es sich hier um eine Altlastenfldche handelt. Wéahrend dieses
Zeitraums sind die Fragen der Gefahrenabschatzung und Altlastensanierung
sowie Umnutzung der Deponie zu einer offentlichen Grinanlage zu erértern
und entsprechende Mallnahmen zu ergreifen. Sollte im besagten Zeitraum im
Plangebiet des Bebauungsplan Teil 2 keine Kompensation des Eingriffes
erfolgen, ist im Folgejahr in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde des Alt-
markkreises auf einer gleichwertigen innerstadtischen Fléache die erforderliche
Kompensation vorzunehmen.

7.4  Allgemeine Hinweise zu BepflanzungsmafRnahmen im Rahmen
des Bebauungsplanes (nach § 25 BauGB in Verbindung mit § 8a
BnatSchG)

Fir alle im Bebauungsplan festgesetzten Gehdizpflanzungen ist Baumschul-
ware zu verwenden. Der Stammumfang bei neuzupflanzenden groRkronigen,
mittel- und kleinkronigen Laubbaumarten mu3 mindestens 12 - 14 cm be-
tragen.

2. Alle festgesetzten Gehélze sind von den Grundstiickseigentimem zu
unterhalten und bei Abgéngen gleichartig zu ersetzen.

3. Die Standorte von StralRenbdumen sind entsprechend den erforderlichen
~ Abstanden zu Versorgungsleitungen, StraRenbeleuchtungsmasten, Einfahrten
und sonstigen stadtrdumlichen Einrichtungen anzupassen. Je Straflenbaum ist
eine offene Baumscheibe von mindestens 6 gm einzuplanen.
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8 Auswirkungen des Bebauungspianes auf privaie und
wirtschaftliche Belange

s e e b e e -~ a it J N . o [ P R BT o FUST . Y |y Ny .. Y S
Zu den von dei Planung berlihrten privaten und wirtschatilichen Belangen

gehdren im wesentlichen die aus dem Grundeigentum resultierenden
interessen der Nutzungsberechtigten. Diese umfassen:

= aas Interesse an der Erhaltung eines vorhandenasn Bestandes,

. das Interesse, daB Vorteile nicht geschméiert werden. die sich aus der
bestehenden Wohinlage ergeben und

. das Interesse an einer erhhten Nutzbarkeit eines Grundstiicks.

im vorlisgenden Entwurf des Bebauungsplanes wurden von vormherein
bestehende private und wirtschaftliche Planungen der betroffenen Nutzungs-
terechtigten und Eigentlimer, soweit bekannt, im Rahmen der vorzeitigen
Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 des BauGB berlcksichtigt. Am 27. Mai 1997
erfoigte eine dffentiiche Unterrichtung der Blrger Uber die Ziele und Zwecke
des Bebauungsplanes und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung.
Von den anwesenden Blirgern wurden keine Beschwerden oder Anregungen

zum Entwurf des Bebauungspianes gedufert.

9 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf &ffentliche
Belange und notwendige Anpassungen an bestehende
Fachplanungen

Die &ffentlichen Belange des Verkehrs, des Post- und F ernmeldewesens, der
Ver- und Entsorgung nach § 1 Abs. 5 Nr. 8 des BauGB, sowie die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 des BauGB erfordern
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

. eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung,
, den AnschiuB an die zentrale Wasserversorgung,
an das Elektrizitdtsnetz und an das Fernmeldenetz,
. die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,
. eine geordnete Oberfldchenentwésserung und
. ginen ausreichenden Feuerschutz.

im Rahmen der vorzeitigen Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange nac'}’l §
4 des BauGB wurde der Entwurf des Bebauungsplanes den bestehenden
Fachplanungen angepaft. Anregungen und Bedenken der Trager Gffentlicher
Belange wurden und werden soweit wie méglich im Konzept des Bebauungs-
planes berlicksichtigt.

Seite 29




10 Abwigung dkologischer, privater und wirtschaftlicher
sowie dffentlicher Belange

Im vorliegenden Bebauungsplan steht die Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwickiung und die Erschlieung von innerstadtischen Wohnbau-
landreserven im Vordergrund. Der Bebauungsplan fordert kurzfristig wirt-
schaftliche Belange und beriihrt Interessen der Anwohner des heutigen Wohn-
gebietes. So werden einerseits durch die Bebauung Kleingarten- und Haus-
gartenfldchen verloren gehen, andererseits wird das Wohnumfeld des
Wohngebietes durch 6ffentliche Grinrédume und Kinderspielplatze aufgewertet.
Mit der Bebauung des Plangebietes sind deutliche Eingriffe in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Diese Eingriffe kdnnen jedoch durch
Malnahmen zur Steigerung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
kompensiert werden.

11 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Aufgrund der unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet ist fiir die
Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes im Rahmen der Boden-
ordnung eine Umlegung nach §§ 80 ff. des BauGB erforderlich. im Rahmen der
Bodenordnung kénnten auch die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes Gegenstand einer Umlegung
werden.

Saizwedel, den 21071998

Der Birgermeister

Stadt Salrvredel

gl

Der Birgermeistar
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