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1. Veranlassung, Ziel

Das Plangebiet umfaBt im Wesentlichen das Geldnde der ehemaligen Planungserfordernis
BergschloBbrauerei, die hier von 1897 bis 1980 produziert hat. Seit der

SchlieRung der Brauersi liegt das Geliinde brach und befindet sich in ei-

nem Stadium zunehmender Verwahrlosung. Das Plangebiet wird ergénzt

durch die, dem BergschloB-Gelinde westlich vorgelagerten kleineren

Grundstiicke, die das spitzwinklige Dreieck der hier zusammentreffenden

BundesstraRen (B 190 und B 71/248) bilden. Die Nutzung dieser Grund-

stiicke durch Wohnen und Autovermietung sowie die stadtgestalterische

Wirkung der darauf befindlichen Gebdude wird nicht der Bedeutung des

Standortes im Stadtgefiige gerecht. ,

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Arendseer StraBe (B 190) ist seit
1891 mit der Altmarkpassage und den umliegenden Geschifts- und Ver-
waltungsgebiiuden ein attraktiver und lebendiger Einkaufs- und Ge-
schiéifisbereich entstanden, der (ber die Zentrumsfunklion fiir das dort
befindliche Wohngebiet Arendseer Sfrale hinaus auch Bedeutung fir die
Gesamtstadt hat. Die Nutzung dieses Bereiches umfaflt neben grofldchi-
gem Einzelhandel guch Gastronomie, Verwaltung (darunter auch Behtr-
den des Landes Sachsen-Anhalt, wie Katasteramt, Amt fiir Landwirtschaft
und Flumeuordnung, Finanzamt), Arztpraxen, nicht stérendes Gewerbe,
Biiros flir freie Berufe usw.. Der Bereich wird auBerdem tangiert von Bil-
dungseinrichtungen, die im Zusammenhang mit dem zu DDR-Zeiten ge-
planten, aber nicht mehr verwirklichten Wohngebietszentrum entstanden
sind (Jahngymnasium, Grundschule).

Obwohl das Wohngebiet Arendseer Strafle mit etwa 3700 Bewohnern (mit
Stand vom 31,12.1996 genau: 3726) eine betrichtliche Bevblkerungskon-
zentration innerhalb der Stadt darstellt (ca. 17,3 %) und zur Zeit noch er-
weitert wird, geht der Einflul des Bereiches um die Altmarkpassage doch
weit ber den eines Wohngebietszentrums hinaus und hat die Bedeutung
eines Stadtteilzentrums erlangt; durch die ansdssigen Behtrden und den
gro3fldchigen Einzelhandel teilweise sogar mit regionaler Bedeutung. Die
Zentralitit des Gebietes wird durch das im Bau befindliche Kinc noch ge-
steigert und im Nutzungsspektrum um den Bereich der Kultur erweitert,
Der Einzugsbereich dieses Stadtteils (siiddstlich des historischen Zen-
trums) erfalt mit den Gebieten Neubaugebiet Arendseer Strafle, Fuchs-
berg, Siebeneichen, Windmthlenberg, Arendseer Stralle und dem &stli-
chen Teil des Pervers bei steigender Tendenz mindestens 6.250 Einwoh-
ner, das sind ca. 29 % der Gesamtstadt.

Das verwahroste Gelénde der BergschloBbrauerel beelntrdchtigt das
Umfeld dieses Stadtteilzentrums erheblich und hat negative Auswirkun-
gen auf das Stadtbild an zwei wichtigen Stadtsinfahrten, der B 71/248 aus
Richtung Gardelegen und der B 190 aus Richtung Arendsee. Eine Wie-
deraufnahme der Brauereiproduktion ist aus verschiedenen Griinden nicht
mehr mdglich. Die Stadt Salzwedel hat daher ein groRes Interesse an
einer Umgestallung, die der Bedeutung und Lagegunst des Standortes
gerecht wird. Mit dem Kauf des BergschloB-Geldndes durch einen Investor
sind fiir den gréBten Teil des Plangebietes die eigentumsrechtlichen Vor-
aussetzungen hierfiir geschaffen. Da auf der Flache eine grundiegende
Nutzungsinderung und daraus bedingt eine vollkommen neue Bebauung
zu erwarten ist, kann nicht von dem Tathestand des Bauens im Innenbe-
reich nach § 34 BauGB ausgegangen werden. Folglich ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderiich.

Aufgrund der oben beschriebenen Situation ist es Ziel der Stadt Salzwe- Planungsabsicht,
del, in den bereits laufenden ProzeR der Festigung und Arrondierung des Ziele der Gemeinde
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Stadtteilzentrums am Perver Berg planerisch bestimmend einzugreifen.
Ziel ist die Entwicklung eines in sich stimmigen und lebensféhigen Teilzen-
trums zum Nutzen der Gesamtstadt. Andererseits soll weiterer Schaden
fir das historische Stadizentrum abgewendet werden. Hierbei stellt sich
nicht mehr die grunds#tzliche Frage, ob ein Teilzentrum fiir Salzwedel
erforderlich ist oder nicht, Es ist bereits Realitdt und das Ergebnis einer
Entwicklung, die nicht erst seit der Wende begonnen hat. Die Entwicklung
Salzwedels in sUdostliche Richtung ist durch den Siedlungsbau
(Siebeneichen) und die Kaserne am Fuchsberg bereits vor dem 2. Welt-
krieg eingeleitet worden. Eine wesentliche Verstirkung hat dieser Trend
durch den Bau des groiten Wohngebiets Salzwedels in den 80-er Jahren
erhalten. Begiinstigt durch diese Bevdlkerungsverschiebung mit einer
Schwerpunktbildung im Bereich des Perver Berges und die gute Verkehrs-
lage erfolgte seit der Wende die Ansiedlung gro&fldchiger Einzelhandels-
betriebe, die wiederum den Bau weiterer Geschifts- und Verwaltungsge-
biude nach sich zogen. im Ergebnis ist eine echte Funktionsmischung
entstanden. Beide Entwicklungen {Konzentrierung der Wohnbevdlkerung,
Neuansiedlung des Einzelhandels) gingen eindeutig zu Lasten des histori-
schen Zentrums. Dieses hat durch das Stadtteilzentrum zwar Konkurrenz
erhalten, seinen Vorrang bisher aber nicht eingebiiBt.

Neben den durchaus bestehenden Gefahren und negativen Auswirkungen
gilt es jedoch, die positiven Moglichkeiten zu erkennen. So bietet das
bestehende Stadtteilzentrum die Chance, innerhalb des doch relativ
kleinstidtischen Gefiiges der Stadt Salzwedel Einrichtungen anzusiedeln,
die sich im historischen Zentrum negativ -auf die Belange Stadtbild,
Denkmalpfiege und Tourismus auswirken wirden. AuBerdem konnte und
kann weiterhin verhindent werden, da entsprechende Einrichtungen auf
die ,griine Wiese" ausweichen. Der daraus resultierende Schaden fiir die
Stadt und insbesondere das Zentrum wére weitaus groer.

Es wird daher eine maBvolle Entwicklung des Stadtteilzentrums am Per-
ver Berg zu einer leistungsféhigen Einheit geférdert. Zu diesem Zentrum
zihlt zweifellos auch das Gelidnde der ehemaligen BergschloRBbrauerei. Da
eine Wiederaufnahme der rein gewerblichen Nutzung nicht zu erwarten ist
und sich auch stérend fiir den Bereich um die Altmarkpassage und das-
Wohngebiet auswirken wiirde, ist eine gemischte Nutzung anzustreben.
Die Vermarktungsabsichten des Investors mit dem Kernstiick Mdbelkauf-
haus sowie Tankstelle und Mc. Donald-Restaurant sind mit den Zielen der
Stadtentwicklung vereinbar und wiirden im Falle des Mdbelkaufhauses
bestehende Sortimentsliicken fiillen (siehe Einzelhandelsgutachten der
Stadt Salzwedel vom November 1995). '

Weiterhin ergeben sich im Zusammenhang mit der Planung folgende

stidiebauliche Ziele fiir das Plangebiet:

» Einschrankungen der zul#ssigen, auch groRfldchigen, Einzelhandelsbe-
triebe, um den Vorrang des historischen Zentrums, inshesondere als
Einkaufszentrum, zu wahren. So sind zentrumstypische Sortimente
auszuschlieBen oder einzugrenzen.

« Mindestanforderungen hinsichtlich der Geb&udeh&hen (Traufhdhe), um
zu verhindern, dai eine der hohen funkfionellen und stadigestalteri-
schen Bedeutung des Standortes nicht gerecht werdende Bebauung
entsteht. _

e Der gestalterische Schwerpunkt ist auf die Betonung der Spitze
(Kreuzungspunkt der BundesstraBen) und die bauliche Fassung der
Arendseer Strale als Pendant zur Altmarkpassage zu legen.

o Die vorhandenen GroBhiume sind zu erhalten. Eine innere Durchgrii-
nung des Gebietes ist erforderlich, um das Entstehen einer volt versie-
gelten, unbeschatiteten Fliche wie im Parkplatzbereich der Altmark-
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passage, zu verhindern.
» Beachtung der stidtischen Verkehrskonzepte und Verbesserung der
Bedingungen fur FuBginger und Radfahrer. ‘

Bei der Umselzung dieser speziellen Ziele wird in der Bebauungsplanung
nach dem Grundsatz verfahren, nur soviel wie erforderlich und nicht so
viel wie muglich festzusetzen. Hierdurch sollen zwar schédliche Beein-
trachtigungen der ,Schutzgiter* der Stadt vermieden, der Handlungsspiel-
raum fir Investoren und Architekten jedoch so groB wie mdglich gehalten
werden.

Die Stadt Salzwedel erkennt den Wert der alten Brauereigebdude als
Zeugnis der Industriearchitektur um die Jahrhunderiwende, macht aber
die Erhaltung der Geb#ude aufgrund des schlechten baulichen Zustands
und der (inzwischen) ungeniigenden statischen Sicherheit nicht zur Bedin-

gung.

Mit der Umsetzung der Planung konnen folgende aligemeinen Ziele der
Stadtentwicklung Salzwedels gefirdert werden:

+ die Funktion der Sladt als Einkaufs- und Dienstleistungszentrum zu
starken,

das Gewerbe férdern um u.a. Arbeitsplatze zu schaffen,

die Attraktivitdt und Angebotsvielfalt des Miitelzentrums zu erhhen,
die Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten zu verbessern und

weitere Akzente fiir eine auf Wachstum ausgerichtete Stadtentwickiung
zu setzen,

Die Fliche der ehemaligen BergschloBbrauerei zeichnet sich durch eine

besonders groBe Lagegunst aus. Hierzu zéhlen:

« die gute Erreichbarkeit fir den Fahrverkehr,

« der natiirliche Einzugsbereich (Bevdlkerungskonzentration),

« ein relativ konfliktfreies Umfeld hinsichtlich der Immissionssituation und

¢ die relative Ndhe zum historischen Stadtzentrum, wodurch wechselsei-
tige (positive) Impulse hervorgerufen werden. Die rdumliche Trennung
ist jedoch so eindeutig, daB die Gefahr einer Vermischung mit der In-
nenstadt bzw. einer Uberdehnung des Zentrums nicht besteht.

Durch die vorherige Nutzung als Brauerei ist das Geldnde weitestgehend
bebaut bzw. fiir Verkehrs- und Lagerflichen befestigt. Durch die geplante
Neubebauung ist daher keine erhebliche VergréRerung der Flachenversie-
gelung zu erwarten. Da ein Eingriff in die Belange von Natur und Land-
schaft im Sinne des § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
nicht stattfindet, entfillt die ansonsten erforderliche Kompensation. Hierin
ist ein weiterer Standorivorteil insbesondere gegeniiber einem Standort
auf der griinen Wiese” zu sehen.

Es ist festzustellen, daR die geplanie Nutzung auf die Belange des gewidhl-
ten Standortes abgestimmt ist und keine wesentlichen stadtebaulichen
Konflikte zu erwarien sind. Daher eriibrigt sich die Frage nach einer
Standortalternative.

Die flir die Planung relevanten Schutzglter sind

« das Wohnen, sowohl innerhalb des Gebietes (bestehende Einfamilien-
héuser) als auch in den angrenzenden Flichen,

» das Grundwasser, mdgliche Beeintrachtigungen des im Siidosten an-
grenzenden Trinkwasserschutzgebietes miissen ausgeschlossen wer-
den, .

« das historische Stadtzentrum; dessen Funktionsf8higkeit und Vorrang

Standortalternativen

Konflikte,
stiddtebauliche
Ordnung
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darf nicht gefahrdet werden,

« der Durchgangsverkehr auf den BundesstraBen; die FluUssigkeit des
Verkehrs darf nicht beeintrachtigt werden und

+ die vorhandene Vegetation (GroBbiume).

Die vorhandenen Schutzgiiter dirfen durch die Planung nicht beeintrdch-
tigt werden. :

An der Errichtung des Kerngebietes als Teil eines lebensfahigen Stadtieil-
zentrums besteht wegen der damit verbundenen Chancen fir die Stad-
tentwicklung ein groRes stidtisches, und damit Sffentliches, Interesse.

Die 6ffentlichen Belange bestehen vor allem in

+ der Aufrechterhaltung der Funktionsfédhigkeit des historischen Zen-
trums,

o dem Schutz des Naturhaushaltes und der Landschaft durch sparsamen
Umgang mit Grund und Boden,

» die Vermeidung von Beeintrachtigungen des Trinkwasserschutzgebie-
tes und

o der Verbesserung des Stadtbildes.

Eine Storung der Innenstadtfunktionen kann durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan eingegrenzt werden. Eine Beeintrichtigung der
Belange von Natur und Landschaft ist nicht zu erwarten.

Eine Beeintrichtigung der Funktion des Trinkwasserschutzgebietes ist
nicht zu erwarten, da die GrundwasserflieBrichtung glinstig im Sinne des
Vorhabens ist. Fir die geplante Tankstelle ist zu gewéhrleisten, daR das
System der Belieferung mit Kraftstoffen auf die Bedingungen des Trink-
wasserschutzgebietes abgestimmt wird. Entsprechende Auflagen werden
Bestandteil der Betriebsgenehmigung sein.

Fiir das Stadtbild steht eine wesentliche Verbesserung in Aussicht. Konflik-
te mit anderen &ffentlichen Belangen sind derzeit nicht auszumachen.

Dagegen stehen evtl. private Interessen von Einzelh&ndlern in der Innen-
stadt, die Umsatzriickgénge befiirchten. Durch enfsprechende Einschrén-
kungen des Sortiments kénnen jedoch zentrumstypische Sortimente aus-
geschlossen oder begrenzt werden. Andererseits stellt sich die Frage, ob
die gegenwdrtig in der Innenstadt gehandelten Sortimente in jedem Fall
zentrumstypisch sind, der Zielvorgabe (gehobener Bedarf) entsprechen
und somit standorigerecht sind.

Die im Gebiet und in den angrenzenden Grundstiicken befindliche Wohn-
nuizung unterliegt bereits einer erheblichen Vorbelastung. Doit, wo eine
erhebliche Verschlechterung gegeniiber dem jefzigen Zustand eintritt, sind
MaRnahmen des aktiven und passiven Schalischutzes mdglich und anzu-
wenden. Es ist jedoch abzusehen, dal gegenliiber der vorhandenen Ein-
familienhausbebauung im Gebiet ein VerdrdngungsprozeR einsetzen wird.
Dieses ist angesichts der Bedeutung des Gebietes fiir die gesamtstédti-
sche Entwicklung ausdrickliches Planungsziel.

Da durch das geplante Kerngebiet benachbarte Nutzungen nicht in unzu-
l4dssiger Weise beeintréchtigt werden und umgekehit durch die vorhande-
ne Nachbarschaft keine unzumutbaren Beeintrichtigungen der geplanten
Nutzungen des Kerngebietes (groBfidchiger Einzelhandel, Gastronomie,
Tankstelle, Wohnen, ...} zu erwarten sind, filit die grundsitzliche Abwé-
gung nach § 1 (6) BauGB zugunsten des Vorhabens aus.

Abwigung :
offentlicher/ privater
Belange
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2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung, Entwicklung aus dem Fldachennut-
zungsplan, Baumschutzsatzung

Im Landesentwicklungsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt vom
02.08.1992, gesndert durch das Geselz zur Anderung des Vorschaltgeset-
zes zur Raumordnung und Landesentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt
vom 30.06.1992, ist die Kreisstadt Salzwedel als Mittelzenirum fesigelegt
und somit in ihrer Leistungsfahigkeit fiir die Versorgung der Bevdlkerung
und der Wirtschait zu sichern und zu verbesssern. Das setzt eine Konzen-
tration der dffentlichen Mittel fiir stAdtebauliche Emeuerungs- und Entwick-
lungsmaBnahmen sowie fiir die Entwicklung von Arbeitssisiten in dem
zentralen Ort voraus. Schwerpunkte dieser Entwicklung sind vor allem

. der Ausbau der technischen und sozialen Infrastrukiur,

. eine auf den zentralen Ort ausgerichtete Versorgungs- und Sied-
lungsstruktur, '

+  Aushau des dffentlichen Personenverkehrs,
Bereitstellung von Flichen fiir Gewerbe, Wohnen, Freizeit und Na-
herholung,
Erwelterung der Angebote fiir Bildung, Kultur, Sport und Kunst,
soziale Einrichtungen und Einrichtungen der Krankenhilfe,
Verbesserung der Verkehrsverbindungen.

Der Bebauungsplan trégt dazu bei, die oben genannten Entwicklungs-
schwerpunkte zu erfiillen. Die Ziele der Stadt Salzwedel fiir das Plangebiet
stehen somit nicht im Widerspruch zu den Planungszielen des Landes-
entwicklungsprogramms.

Im Regionalen Eniwicklungsprogramm 1996 des Regierungsbezirkes
Magdeburg werden fiir Salzwedel folgende Entwickiungsziele festgelegt:

Mittelzentrum

s Dbereltzustellen sind Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Be-
darfs,

+ Vorranggebiet flir Wassergewinnung, siidéstlich des Plangebietes.

Hauptverkehrsstraien (tiberregional bedeutsam)

« B71/B190, Stadtumgehung,

¢ Ausbau/Neubau Hauptbahnstrecke (Stendal-Uelzen),

¢ regional bedeutsamer Radweg (regionaler Radwanderweg Alfmark in
der Arendseer StralRe)

Die Ziele des Bebauungsplans stehen nicht im Widerspruch zu den Zielen
und Aussagen des Regionalen Entwicklungsprogrammes.

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 (2) BauGB aus dem Fléchennutzungsplan
2u entwickeln. Da der Flachennutzungsplan noch im Entwurfsstadium ist,
handelt es sich hier um einen vorzeitigen Bebauungsplan gem. § 8 (4)
BauGB. :

Fir das Gebiet der Stadt Salzwedel innerhalb der im Zusarmmenhang
bebauten Ortsteile und in Parks gilt ab dem 11.09.1996 eine Baumschutz-
satzung. Danach sind alle Laub- und Nadelbdume ab einem Stammum-
fang von 30 cm in 1 m Héhe Uber dem Erdboden geschiitzt.

Landesentwicklungs-
programm

Regionales Entwick-
lungsprogramm

Flachennutzungsplan

Baumschutzsatzung
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3. Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Stadtgebietes Salz-
wedels, ca 1,5 km siddstlich des historischen Stadtzentrums. Es umfaft
die Flichen der ehemaligen BergschloR-Brauerei, die angrenzenden Ab-
schnitte der Bundesstralen B 190 (Arendseer Strale} und B 71/248
(Magdeburger Strae) sowie vier kleinere, im Zwickel der zusammentref-
fenden BundesstraBen befindliche Flursticke in einer Gr68e von insge-

samt etwa 3,1 ha.

Die Abgrenzung im Norden und Stidwesten wird durch den jeweils dulle-
ren Rand der BundesstraBen gebildet. Die Einbeziehung der angrenzen-
den Abschnitte der Bundesstraen ist erforderlich, da die Planung Auswir-
kungen auf die Gestaltung dieser hat. So wird flr die Anbindung des Ge-
bietes an die B 71/248 eine Abbiegespur erforderlich.

Im Osten stellt die Flurstiicksgrenze der ehemaligen Brauerei die Plange-
bietsgrenze dar. Ostlich davon befindet sich ein ca. 120 m breiter, stidte-
baulich ungeordneter Streifen mit vereinzelter Wehnbebauung und Ge-
werbe, der im Inneren nach der Baurechtssystematik dem AuBenbereich
zuzuordnen ist. Die Einbeziehung dieses Streifens wire zwar stddtebau-
lich unbedingt erforderlich, ist zur Zeit aber noch nicht mdglich, da we-
sentliche Fragen ungeklart sind. Die Fldche hat eine groRe Bedeutung flr
die Randgestaltung des Stadtteilzentrums, vor ailem auch hinsichtlich des
Ubergangs zur Griinfliche des Friedhofs und einer madglichen
(untergeordneten) Querverbindung zwischen Arendseer und Magdeburger
Strale als Verldngerung der Bergstrae. Die auf der Fliche befindliche
Windmiihle wirkt optisch in das Plangebiet hinein. Die Aufrechterhaltung
dieser Blickbeziehung ist fiir die Bebauung der Plangebiets zu fordern.
Eine spitere Wegeflihrung zwischen Plangebiet und Friedhof (vorbei an
der Windmiuhle direkt auf die Friedhofskapelle zu) darf nicht verbaut wer-

den.

Nordiich des Plangebietes befindet sich in einer Tiefe von ca. 100 m ein
Einkaufszentrum, dem sich n&rdlich davon ein Wohngebiet anschlieft.

Siidwestlich des Plangebietes befindet sich eine gemischt genutzte, un-
homogene Straenbebauung mit dahinter liegenden Entwicklungsfldchen.
Fiir den Bereich (Windmihlenberg) wird gegenwirtig ebenfalls ein vorzei-
tiger Bebauungsplan aufgestellt.

4, Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiele des Bebauungsplans werden als eingeschrénkte Kernge-
biete MKe, bis MKe; festgesetzt. Hinsichtlich der Kerngebietsfestsetzung
ist zu beachten, dald das Plangebiet nicht losgeldst von dem ndrdlich an-
grenzenden Gebiet um die ,Altmarkpassage* betrachtet werden kann.
Innerhalb dieses Gebietes ist die flir Kerngebiete typische Mischung ein-
schlieBlich der zentralen Einrichtungen bereits vorhanden. Aufgrund des
bestehenden rdumlichen und funktionellen Zusammenhanges stellt das
Plangebiet eine wesentliche Ergéinzung des real vorhandenen Kerngebie-
tes dar. Daher ist es nicht erforderlich, dal innerhalb des Plangebietes alle
zuldssigen Nutzungen eines Kerngebietes auch vollzogen werden
(kdnnen). Dieses ist schon wegen der geringen Flichengrée nicht még-
lich.

Grenzen des Plange-
biets, Nachbarschaft

eingeschriankte Kern-
gebiete
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Abbildung 1: Stadtteilzentrum Perver Berg, Entwicklung der Misch- und Kerngebiete

unmafstiblich

STADTTEILZENTRUM (mogliche Ausdehnung)

PLANGEBIET ,BERGSCHLOSS-AREAL®

GRUNZONE

FRIEDHOF
SCHULE

KINO
OFFENTLICHE VERWALTUNG
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Es ist aber zu erwarten, daB wesentliche Komponenten der fiir Kerngebie-
te typischen und gem. § 7 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen , wie
z.B. Einzelhandel (groRflachig), Gastronomie und Biros, entstehen wer-
den und sich das Gebiet zu einem Bestandteil des in einem gréBeren Zu-
sammenhang zu betrachtenden Kerngebietes entwickeln wird.

Die Unterteilung des Gebietes in 3 Teilgebieté, die durch die unterschiedli-
chen Indizes kenntlich gemacht sind, erfolgt aufgrund der unterschiedli-
chen Festsetzungen fiir die Traufh&he,

Um zu erreichen, daR Gebiude errichtet werden, die der groBen stadtge-
stalterischen Bedeutung des Standorts gerecht werden und der Bebauung
der gegeniiberliegenden ,Altmarkpassage® in der Raumwirkung ebenbdirtig
sind, soll der Nutzungsspielraum mdéglichst groB sein. Daher ist gem. § 7
(2) 7. BauNVO festgesetzt, daB Wohnungen ab dem 1. ObergeschoB all-
gemein zuldssig sind. Der mégliche Wohnungsanteil soll zur Lebendigkeit
des Stadtteilzentrums beitragen. Hierdurch kann auch eine bessere wirt-
schaftliche Auslastung der Geb3ude erzielt werden.

Aufgrund vorhandener Ansiedlungsabsichten werden Tankstellen, die
gem. § 7 (3) 1. BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig sind, fir das Gebiet
als allgemein zuléssig festgesetzt.

Um zu verhindern, dal durch zuldssige Einrichtungen des Plangebietes
eine wesentliche Schwichung des historischen Zentrums der Stadt Salz-
wedel, insbesondere in seiner Funktion als Einkaufszentrum, erfolgt, wer-
den die Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich des zulédssigen Sortiments ein-
geschrinkt. Inshesondere werden zentrumsrelevante Branchen mit ihren
Sortimenten ausgeschlossen oder eingeschrdnkt. Die Festsetzung stltzt
sich auf die Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahre 1995
(Einzelhandelsgutachten der Stadt Salzwedel, Situationsanalyse und Fort-
schreibung der ,Markt- und Standortuntersuchung des Einzelhandels der
Stadt Salzwede!“ aus dem Jahr 1992, Kdin, Nov. 1995) Darin wird unter
2., Punkt 2. folgende Forderung erhoben:

Als strategisches Ziel bleibt die funktionale Stabilisierung des zentralen
Ortes' Salzwedel und die Vervollkommnung des stidtischen Zentrensy-
sterns durch Weiterentwicklung und Stirkung des Hauptgeschiftszen-
trums .... Daraus resultiert die Notwendigkeit einer Konzentrationsstrate-
gie, die zu funktionsgerechten, verdichteten Standortstrukturen fihit, um
eine langfristige Uberlebensfihigkeit des stidtischen Versorgungssystems
zu erfangen.”

Das hat zur Folge, daB im Hauptgeschiftszentrum hinsichtlich Bran-
chenmix und -besatz keine weiteren Liicken entstehen diirfen. Die ausge-
schlossenen bzw. eingeschriénkten Branchen/Sortimente sind fur das
Funktionieren des Hauptgeschiftszentrum Salzwedels unverzichtbar.

Hinsichtlich des Zusammenspiels mit den Nebenzentren wird im o.a. Gut-
achten ausgefuhrt ,Die Funktionsgliederung muB im allgemeinen so er-
folgen, daR eine aufgabengerechte Zuordnung der Versorgungseinrichtun-
gen zu den einzelnen Zentrentypen erfolgt, ohne dal hierdurch rivalisie-
rende Wirkungen nach innen entstehen {oder diese sich vergréBem), nach
auBen aber deutliche Schwerpunkte und wahmehmbare zentraldrtliche
Funktionsgliederungen erkennbar sind. Konzentration der Betriebe auf
tragfahige Agglomerationsbereiche und kraftvoll betriebene Umsiedlungs-
strategien sind allein {iberlebensféhig.”

Einschrankungen
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Hinsichtlich des groffldchigen Einzelhandels wird festgestelit:
.GroRflachiger Einzelhandel in Sonderiagen ist fiir Salzwedel notwendig.
Notwendig ist aber auch, Funktionsstdrungen und negative stidtebauliche
Auswirkungen ... zu vermeiden.*

Salzwedel weist jedoch in fast allen Branchen ein Uberangebot an Ver-
kaufsfliche auf, mit Ausnahme der Mdbelsortimente. ,Im Unterschied
dazu* (gemeint sind Bau- und Gartenmérkte) ,besteht fiir Mdbelsortimente
noch erhebiicher Fldchenbedarf.”

Aufgrund dieser Einschétzung richtet sich das Interesse der Stadt vor al-
lem auf die Ansiedlung eines gré8eren Mdbelmarktes. Die Ausnahmen der
texilichen Festsetzung zielen daher in der Hauptsache auf die in M&bel-
mérkten dblicherweise gefiihrten, innenstadtrelevanten Nebensorlimente.
Diese g#nzlich auszuschlieBen wiirde bedeuten, die Chancen fiir die An-
siedlung eines solchen Marktes betréchtlich zu verringern. Nach Aussage
der Einzelhandelsuntersuchung kénnen die filr Randsoriimente vorgese-
henen Flichen (in den Mobelmaérkten) die der vorhandenen Geschifte
oder der in der Innenstadt noch geplanten wesentlich iibersteigen, was
eine flichenmiRige Begrenzung jedoch unbedingt erforderlich macht. Die
vorgenommene Flidchenbegrenzung {max. 10 % der Verkaufsfléche der
Jewenhgen Einrichtung, insgesamt jedoch nicht mehr als 800 m? Verkaufs-
flaiche im gesamten Gebiet) greift die Empfehlungen der Einzelhandelsun-
tersuchung auf.

5.  MaR der baulichen Nutzung

innerhalb der eingeschrankten Kerngebiete MKe.; wird eine zuldssige
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt, wodurch das nach § 17 (1)
BauNVO fiir Kerngebiete zulidssige HochstmalR der Grundflichenzahl
(GRZ) nicht ausgeschdpft wird. Die Griinde hierfiir sind:

e Aufgrund des vorhandenen Gehdlzbestandes, der durch die Baum-
schutzsatzung der Stadt Salzwedel geschitzt ist, ist eine vollstandige
Uberbauung des Geléndes nicht méglich.

¢ Um zu verhindern, daB besonders im Bereich der Stellpldtze
.Betonwiisten* enistehen, sind in Abhdngigkeit von der Anzahl der
Stellplitze Anpflanzungen von Bdumen festgesetzt (siehe textliche
Festsetzung). AuBerdem sind Anpflanzungen in Abhéngigkeit von der
versiegelten Grundstlicksfldche festgesetzt.

« Im Weiteren besteht eine Festsetzung zur Versickerung von unbelaste-
tem Oberflichenwasser.

Fir die Festsetzungen sind kologische und stadigestalterische Griinde
ausschlaggebend. Die Griinde der Stadtgestaltung sind vor allem ein ver-
bessertes Stadtbild durch eine duRere und innere Begriinung. Aus Jkolo-
gischer Sicht gilt es vor allem, eine Verschlechterung des Stadtklimas zu
vermeiden bzw. dieses zu verbessem. Hierdurch verbessert sich auch das
Wohnumfeld flr die im Plangebiet zul@ssige Wohnnutzung.

Die Uberschreitung der Kappungsgrenze (GRZ 0,8) geméR § 19 Abs. 4
BauNVO findet hier keine Anwendung, da durch die erfolgte Festsetzung
der GRZ von 0,8 der Wert bereits erreicht ist.

Die Festsetzung einer Geschof}fldchenzahl oder einer Baumassenzahl in
den Baugebieten ist nicht erforderlich, da durch die Festsetzung der GRZ
in Verbindung mit Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen die
stidtebauliche Ordnung im Gebiet hinreichend gesichert ist.

GRZ




———

Bebauungsplan BergschloB-Areal, August 1997 10 .

Auf die Festsetzung der Geschossigkeit wird verzichtet, da die Héhe der Zahi der Vollge-
baulichen Anlagen in diesem Fall besser Gber die Traufhhe geregelt wer- schosse

den kann. Gerade bei gewerblichen Gebduden kann die GeschoBhbhe

sehr unterschiedlich sein.

Das stidtebauliche Ziel besteht darin, an der Arendseer Strae und im Hohe baulicher Anfa-
Kreuzungsbereich der Bundesstralen raumbildende Baukanten zu erhal- gen

ten, die gegeniiber der Altmarkpassagenbebauung nicht abfallen und der

Bedeutung des Standortes gerecht werden. Auerdem gilt es, den Perver

Berg als lokale Erhebung zu betonen und so effektvoll fiir die Stadtgestal-

tung einzusetzen. Beeintrichtigungen des Stadthkildes sind daher nicht aus

einer zu hohen, sondern aus einer zu niedrigen Bebauung zu erwarten.

Abbildung 2: Schnitt durch die Arendseer Strafie, schematisch, M 1:50

ca. 13 m U.0K

9m il. OK

OK B 190

N | ¥

vorhandene Bebauung

| | geplante Bebauung
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Daher werden in zwei Teilgebieten des Kerngebietes, die fiir die Wirkung
nach auften entscheidend sind, Mindesthdhen fiir die Traufhtihen festge-
setzt. Mafstabbildend ist hierfiir die vorhandene Bebauung der ehemali-
gen Brauerei und das gegeniiberliegende Gebiude der Altmarkpassage.
Abgestuft nach der Bedeutung fiir die Stadtgestaltung wird die TraufhGhe
in dem eingeschrénkten Kerngebiet MKey; mit 9 m Gber dem Bezugspunkt
und in dem eingeschrinkten Kerngebiet MKe; mit 6§ m (iber dem Bezugs-
punkt festgesetzt. Das entspricht im Normalfall (im ErdgeschoR Ge-
schiftsnutzung und in den Ohergeschossen Bilros, Wohnungen o.4.) einer
mindestens drei- bzw, zweigeschossigen Bebauung. Die Bezugspunkte
sind die Oberkanten der Fertigfahrbahnen der jeweils angrenzenden Ab-
schnitte der StraBenverkehrsflichen. Hierdurch findet das insgesamt an-
steigende Gelénde Beriicksichtigung und sichert den Baupl#tzen innerhalb
eines Gebietes gleiche Bedingungen. Das eingeschrinkie Kerngebiet
MKes hat keine Héhenfestsetzungen, da hier kein stddiebauliches Erfor-
dernis besteht und die uneinheitliche Bebauung an der gegeniiberliegen-
den Seite der Magdeburger StraBe keine Riicksichtnahme hmsmhthch der
Gebdudehdhen grfordert.

6. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, um Geb3udeléngen
iber 50 m zu ermbglichen und den Gestaltungsspielraum fir die zukinfti-
ge Bebauung auf B-Plan-Ebene nicht einzuschriinken. Dieses ist méglich,
da die stidtebauliche Ordnung auch ohne Festsetzung einer Bauwease
gewihrleistet ist. Die Einzelheiten regelt die Bauordnung.

Die (berbaubare Fiache wird im Plangebiet durch Baugrenzen festge-
setzt. Die nicht {iberbaubaren Flichen befinden sich an den Randern der
Kerngebiele. Die Abstdnde zwischen den (iberbaubaren Fl&chen und den
angrenzenden Verkehrsflichen/Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung ergeben sich aus den funktionaten Randbedingungen.

Der Abstand zur Arendseer StraBe ist so gew&hit, daR® die zukiinftige Be-
bauung zur Erreichung eines stidtischen Raumerlebnisses mdglichst dicht
an den StraBenrand heranricken kann, die im StraBenraum hefindliche
Baumreihe jedoch nicht gef&hrdet wird. Der Abstand zwischen Baugrenze
und dem Standort der Baumreihe betragt 5 m, womit den Bdumen fir das
Wachstum der Kronen ein ausreichender Entwicklungsraum gelassen
wird. Der fiir die Entwicklung der Bdume erforderliche Abstand wird ge-
nutzt, um durch die Festsetzung einer 2 m breiten Verkehrsfliche mit der
besonderen Zweckbestimmung FuBweg/Radweg ein Angebot fiir die Ver-
breiterung des vorhandenen, nur 1,6 m breiten kombhinierten Ful3- und
Radweges zu machen. :

Um auch exklusive Bauformen, wie z.B. Arkaden, zu ermdglichen, darf im
eingeschrinkien Kerngebiet MKe, .die Baugrenze ausnahmsweise bis an
die Grenze der &ffentlichen StraBenverkehrsfliche liberschritten werde,
wenn die Funktion des FuBweges/Radweges gewdhrleistet bleibt und die
vorhandenen Stralenb&ume nicht beeintrichtigt werden. Im Rahmen der
Errichtung von eingeschossigen Vor- oder Anbauten soli die Verlegung der
Trasse fiir Ful3- und/oder Radweg zulissig sein. Die Festsetzungen sollen
dazu beitragen, daB sich der Charakter der Arendseer Strale langfristig
Andern kann, um verbindend und nicht trennend zwischen den Teilen des
Sladtteilzentrums zu wirken. Das setzt natiidich eine andere Verkehrs-
funktion voraus; ErschlieBungsstrale statt Bundesstralie mit Durchgangs-

Bauweise

tiberbaubare Grund-
stlicksfldche
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verkehr.

Angrenzend an die Magdeburger Strafe wird zwischen Baugrenze und
Grenze der dffentlichen StraBenverkehrsfiiche ein Abstand von 5 m fest-
gesetzt, Dieser Abstand ist erforderlich, um neben der StraBenverkehrs-
fliche eine 4 m breite Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung FuBweg/Radweg fiir den Bedarfsfall zu ermdglichen. Gegenwiértig
ist kein durchgéngiger Weg vorhanden. Nach der Errichtung der geplanten
4. Fahrspur (zu Gunsten der Erreichbarkeit des Kerngebietes fiir Linksab-
bieger) ist innerhalb der &ffentlichen StraBenverkehrsfiiche auch kein
Platz mehr fir die Errichtung entsprechender Wege.

Im Osten ergibt sich der Abstand der Baugrenze zu den Nachhargrund-
stiicken vor allem aus dem erforderlichen Schutzabstand zu den vorhan-
denen GroRbiumen bzw. Sukzessionsgehdlzen innerhalb der Figche fir
die Erhaltung von Laubbdumen und den Fldchen zum Anpflanzen und fir
die Erhaltung von Laubbdumen und -strfuchern. Die Aussparung innerhalb
des Pflanzstreifens ist erforderlich, um die Errichtung der geplanten
Tankstelle mit Waschhalle zu ermdglichen. Ein Verschieben der Tankstel-
le ist aufgrund der festgesetzten Einfahrt von der B 71 nicht mdglich. Die
Unterbrechung des Pflanzstreifens geht nicht zu Lasten von erhaltenswer-
tem, durch die Baumschutzsatzung geschiltzten Baumbestand. Innerhalb
des MKe; geht die 8stliche Baugrenze his an die Grundstiicksgrenze her-
an, um zukiinftig auch ein Weiterbauen in Richtung Friedhof zu ermdgli-
chen.

Im Westen grenzt die Baugrenze ebenfalls an das benachbarte Grund-
stiick {gleichzeitiy Grenze des Plangebietes). Aus stidtebaulichen Griin-
den ist hier kein Abstand erforderlich. Zur Betonung der Spitze ist das
mdglichst dichte Heranrlcken der Bebauung stadtgestaiterisch wiin-

schenswert.

7. Verkehr

Das Plangebiet Ist Uber die Arendseer Strae und die Magdeburger StraBe
an das Ortliche und (berdriliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Beide
StralRen sind gleichzeitig BundesstraBen; die Magdeburger Strale B 71
und B 248, die Arendseer StralRe B 190. Die B 190 endet an der Einmiin-
dung in die B 71/248.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Kerngebietes ist erneut die
Oberlegung anzuregen, ob die Arendseer StraRe weiterhin als Bundes-
fernstrale fungieren soll, oder ob die B 180 aus Richtung Pretzier kom-
mend schon vor dem bebauten Stadtigebiet auf die B 71/248 gefiihrt wer-
den kann, etwa im Bereich des Fuchsberges. Fiir die Umlegung spriche
eine spiirbare Verbesserung der Immissionssituation flir die zahlreich an
die Arendseer Stralle grenzenden Wohnbebauungen, z.T. ganze 'Wohn-
geblete. Fir den Bereich des Stadtteilzentrums wére mit der Verkehrsre-
duzierung auf der Arendseer Siralle ein wesentlicher Gewinn an
Stadiqualitit verbunden. Entfiele der Durchgangsverkehr wiirde sich auch
der innere Zusammenhalt, insbesondere zwischen Altmarkpassage und
dem Plangebiet, verbessern. Ein teilweiser Riickbau zugunsten der Uber-
querungsmdglichkeiten, der StraBenrandbegriinung und weiterer Einfahr-
ten wiire mdglich.

Die mit dem StraRenbauamt Stendal abgestimmten Anbindepunkte der
Kerngebiete an die Arendseer und an die Magdeburger Strae befinden

iibergeordnetes Stra-
Benverkehrsnetz
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sich innerhalb der Ortsdurchfahrten.

Der Bereich um die Altmarkpassage wird regelm#Rig von der Stadtlinie
angefahren. Die Haltestelien befinden sich in zumutbarer Entfernung zu
dem Plangebiet. Die Standorte der Haltestellen und der Fahrplan kénnen
bedarfsabh#ngig variabel gestaltet werden.

Die in dem Plangebiet befindlichen Flurstﬁcké sind (iber die angrenzenden
HauptverkehrsstraBen erschlossen und verfligen zur Zeit {iber separate
Zufahrten.

Zur inneren ErschlieBung des ehemaligen Brauereigeléindes (Flurstiick
13/1) werden keine ffentlichen StraBenverkehrsflichen festgesetzt. Da
sich das Flurstiick in einheitlicher Rechtsherrschaft befindet (ein Besitzer)
besteht hierfiir kein Erfordernis. Es obliegt dem Besitzer, wie er den flie-
Renden und den ruhenden Verkehr auf seinem Grundstiick regelt. Er ist
hierbei an die entsprechenden Gesetzlichkeiten (z.B. die Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt, die die Zahl der nétigen Stellplétze je Einrichtung
bestimmt) gebunden. Bei Flichenherausidsungen durch Grundstiickstei-
lung sind zwischen den einzelnen Parteien die erforderlichen Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte vertraglich zu regeln.

Die getroffene Rahmenfestsetzungen sind fiir die Sicherung der stidte-
baulichen Ordnung hinreichend. Weitere Festsetzungen sind nicht erfor-

derlich

Fiir die Kerngebiete sind drei Einfahribereiche festgesetzt. Die Einfahrt
von der Arendseer Strale befindet sich gegeniiber der vorhandenen Ein-
fahrt zum Wohngebiet Arendseer Strae. Es entsteht ein Kreuzungsbe-
reich.

Die Einfahrt von der Magdeburger StraBe ist entsprechend der Maigabe
des StraBenbauamtes Stendal festgesetzt. Entscheidendes Kriterium fiir
den Standort der Einfahrt ist der méglichst groBe Abstand zu der ampelge-
regelten Kreuzung der BundesstraBen. Um den Fahrverkehr auf der Mag-
deburger Strae nicht unangemessen zu beeintréchtigen, ist fir die Links-
abbieger aus Richtung Stadtzentrum im Bedarfsfall eine Abbiegespur ein-
zurichten.

Sdéstlich davon befindet sich eine weitere Einfahrt flir die hier geplante
Tankstelle. Sie soil das Rechisabbiegen von der Bundesstrale aus Rich-
tung Mahlsdorf zur Tankstelle ermdglichen. Eine Ausfahrt ist hier nicht
mdglich. Da die genaue Lage der zukiinftigen Einfahrten bzw. die Breite
der inneren ErschlieRungsstraien noch nicht bekannt ist, wird auf die
Festsetzung der Sichtfelder verzichtef.

Jeweils auf der den Kerngebieten zugewandten Seite der &ffentlichen
StraRenverkehrsfiichen werden Verkehrsfldichen mit der besonderen
Zweckbestimmung FuBweg/Radweg festgesetzt. Sie dienen der Verbesse-
rung des Fuk- und Radverkehrs an den Bundesstralen bzw. ermdglichen
diesen erst (siehe hierzu 6. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflé-
che). Die an der Arendseer Strale befindliche Wegekombination ist mit

1,80 m viel zu schmal fir eine konflikifreie Benutzung durch FuBgénger.

und Radfahrer. Mit der ermbglichten Verbreiterung um 2 m ist eine Tren-
nung der Verkehrsarten mdglich (z.B. separater Radweg von 1,60 m Breite
auf vorhandenem Weg und neuer FuBweg von 2,0 m Breite),

Da an der Magdeburger Strate nach der Errichtung der zusétzlichen
Fahrspur innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche kein Platz mehr flr

OPNV

innere ErschlieBung

Einfahrtbereiche

Verkehrsflichen he-
sonderer Zweckbe-
stimmung
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Wege vorhanden ist, ist eine 4 m breite Verkehrsfldche mit der besonde-
ren Zweckbestimmung Fulweg/Radweg festgesetzt. Die Inanspruchnah-
me und Aufteilung, gegebenenfalls auch Bepflanzung mit einer Baumrei-
he, ist entsprechend dem Bedarf vorzunehmen.

8. Emissionen / Immissionen

Das Plangebiet unterliegt bereits einer erheblichen Vorbelastung durch
L4rm. Diese Belastung resultiet vor allem aus dem Verkehrsldrm
(Durchgangsverkehr sowie Quell- und Zielverkehr des Wohngebietes und
der Einrichtungen des Stadtteilzentrums) und den Betriebsgerduschen der
gegenliberliegenden Altmarkpassage (Belieferung, Bellftungs- und
Kiihlaggregate u.4.). Andere Immissionen, wie z.B. Stdube und Geriiche,
spielen nur eine untergeordnete Rolle. Dieses ist insbesondere darauf
zuriickzufiihren, daR das Chemiewerk seine Produktion nach der Wende

eingestellt hat.

Fiir die Ermittlung der tatsichlichen L&rmbelastung sind gegebenenfalls
Messungen durchzufithren. Um jedoch einen Anhaltspunkt zu bekommen
soll nachfolgend Uberschisglich die Verkehrsldrmbelastung fiir das Kern-
gebiet (= Immissionsort) nach der DIN 18005, Schallschutz im Stédtebau,
ermittelt werden, ohna dabei Uberlagerungseffekte beriicksichtigen zu
kinnen.

Arendseer Stralke

Das verfligbare Zahlenmaterial zur Verkehrsbelegung der Arendseer Stra-
RBe stammt vom 12 10.1995, Demnach hat die B 190 im Bereich der
Arendseer StraRe (Zahlstelle: Autohaus Mercedes) eine durchschnittliche,
tigliche Verkehrsstdrke von 7626 Fahrzeugen in 24 h, darunter 957

Schwerlasttransporte.

In einer dberschigigen Berechnung nach DIN 18005, Abschnitt 6.1.1,
lange, gerade Strale, Steigung kleiner 5 %, kann folgender Beurteilungs-
pegel am Immissionsort ermittelt werden:

Ausgangsdaten:

-DTV: 7626 Kfz/ 24 h
- Prognosezuschlag (20 %}): 1525 Kfz/24 h
- StraBenoberflache; nicht geriffelter GuBasphalt,
- Steigung: kleiner 5 %,
- Héchstgeschwindigkeit: 50 kmv/h, (innerhalb der Orischaft),
- Lkw-Anteil (p): 10 % tags, 5 % nachts,
- Abstand des Immissionsor-
tes zur StraBenachse: 12 m,
- Hbhenunterschied (H): 5,5 m {(Wohnnutzung im 1. Obergeschol3).

Der Lkw-Anteil wurde niedriger gewdhit als in Tab. 4 fiir BundesstralBen
vorgegeben, Die Reduzierung auf 10% bzw. 5 % wurde vorgenommen, da
bei der konkreten Verkehrszhiung ein fast um die Hélfte niedrigerer Lkw-
Anteil ermittelt wurde als in der DIN 18005 angenommen .

Die maRgebende stiindliche Verkehrsstirke (M) nach Tabelle 4 unter Be-

riicksichtigung des Prognosezuschlages betrégt 549 Kfz/h tags und 101
Kfz/h nachts. Daraus ergibt sich nach Bild 3 ein Mittelungspegel L% von
67,2 dB tags und 59,8 dB nachts.

Aufgrund der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit (50 km/h) ergibt sich nach
Bild 4 ein Korrekturwert von tags 4,1 dB und nachts 4,9 dB.

Vorbelastung/immis-
sionen
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Die Korrektur fiir unterschiedliche horizontale Absténde (12 m) und Hb-
henunterschiede {0,5 m) nach Bild 19 betrégt -4 dB.

Der Beurteilungspegel (L) am Immissionsort betréigt somit nach Gleichung
(24): .

tags: L =(67,2-4,1+4)dB =67,1dBund

nachts: L= (59,8 -4,9 + 4)dB = 58,9 dB.

Damit liegen die Beurteilungspegel um 2,1 bzw. 3,9 dB {ber den Orientie-
rungswerten (Tag bzw. Nacht) fir Kerngebiete der DIN 18005.

Magdeburger Strale

Das verfligbare Zahlenmaterial zur Verkehrsbelegung der Magdeburger
Strale stammt vom 21.09.1995. Demnach hat die B 71 im Bereich zwi-
schen Mahlsdorf und Salzwedel eine durchschnittliche, tigliche Verkehrs-

_stérke von 9933 Fahrzeugen in 24 h, darunter 1568 Schwerlastiransporte,

In einer {berschliigigen Berechnung nach DIN 18005, Abschnitt 6.1.1,
lange, gerade StraRe, Steigung kleiner 5 %, kann folgender Beurteilungs-
pegel am Immissionsort ermittelt werden:

Ausgangsdaten:

-DTV: 9933 Kfz/24 h
- Prognosezuschlag (20 %): 1987 Kfz /24 h
- Straltenoberfldche: nicht geriffelter GuBasphait,
- Steigung: kleiner & %,
- Hichstgeschwindigkeit: 50 km/h, (innerhalb der Ortschaft),
- Lkw-Anteil (p): 20 % tags, 10 % nachts,
- Abstand des Immissionsor-
tes zur SiraBenachse: 12 m,
- Hhenunterschied (H): 5,5 m (Wohnnutzung im 1. Obergeschof3).

Die maRgebende stlindliche Verkehrsstérke (M) nach Tabelle 4 unter Be-
riicksichtigung des Prognosezuschlages betrigt 715 Kfz/h tags und 131
Kfz/h nachts. Daraus ergibt sich nach Bild 3 ein Mittelungspegel Ln® von
69 dB tags und 62,2 dB nachts.

Aufgrund der zuldssigen Hichstgeschwindigkeit (50 km/h) ergibt sich nach
Bild 4 ein Korrekturwert von tags 4,1 dB und nachts 4,9 dB.

Die Korrektur fir unterschiedliche horizontale Abstinde (12 m) und Ho-
henunterschiede (0,5 m) nach Bild 19 betrégt -4 dB.

Der Beurteiiungspegel (L) am immissionsort betréigt somit nach Gleichung
(24): '

fags: L/i=(€9-41+4)dB =68,9dBund

nachts: L,= (62,2-4,9 +4)dB =62,2dB.

Damit liegen die Beurteilungspege! um 3,9 bzw. 7,2 dB (iber den Orientie-
rungswerten (Tag bzw. Nacht) fir Kerngebiete der DIN 18005.

Die Orientierungswerte fiir den Beurteilungspegel tags/nachts der DIN
18005 fur Kerngebiete kdnnen innerhalb des Plangebietes nicht eingehal-
ten werden, wie obige Berechnungen -fir den unginstigsten Abstandsfall
und unter Berlicksichtigung eines noch ansteigenden Verkehrs - zeigen.
Fiir die Wohnnutzung innerhalb der Kerngebiete (gem. textlicher Festset-
zung ab dem 1. Obergeschof} allgemein zuldssig) hat das zur Folge, daf
zumindest Mafnahmen des passiven Schallschutzes nach DIN 4109
(Schalischutz im Hochbau) ergriffen werden miissen. Hierbei sind die

passiver Larmschutz
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zung ab dem 1. ObergeschoB allgemein zul8ssig) hat das zur Folge, daf
zumindest MaBnahmen des passiven Schallschutzes nach DIN 4109
(Schalischutz im Hochbau) ergriffen werden mdissen. Hierbei sind die
Kerngebiete dem Lirmpegelbereich IV (maBgeblicher Aulenldrm 66-70
dB) zuzuordnen. Die Anforderungen an das resultierende Schaliddmm-
MaB des GesamtauBenbauteils R'w,res sind nach Bild 2 fiir bestimmte
Raumarten wie folgt festgesetzt:

o Aufenthallsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsr&iume in Beherber-

gungsstitten, Unterrichtsrdume w.4.: 40 dB

e« Birordume u.4.: 35 dB.

Damit werden flir Fenster in entsprechend genutzten R&umen ab dem 1.
Obergeschof Schalidammwerte von 30 - 45 dB(A) notwendig. Diese
Werte sind bei den heute erforderlichen WérmeddmmaRen flir Winde und
Fenster ohne nennenswerten Mehraufwand einzuhalten. Diese MaRnahme
gewahrletstet bis zu einem maRgeblichen AuBenlérmpegel von 70 dB(A)
eine zufriedenstellende Luftschallddmmung.

Das Gebiet ist insbesondere hinsichtlich L&rm erheblich vorbelastet. Fiir
bestimmte Nutzungen, die dem in Kerngehieten allgemein und aus-
nahmsweise zuldssigen Spektrum zugeordnet werden kdnnen, sind daher
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Da MaBnahmen des aktiven
Schallschutzes aufgrund der Unvereinbarkeit mit dem Gebietscharakter
(Zentrum) ausscheiden, sind hier nur Verbesserungen durch passiven
Schallschutz moglich. Fiir das Wohnen hat das zur Folge, daB die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fiir den Aufenthalt im Freien nicht eingehal-
ten werden kéinnen. Das Gebiet ist also fiir bestimmte Bewohnergruppen,
z.B. Familien mit Kindern, relativ ungeeignet. Unter der Annahme, daft der
potentielle Bewohner weil, was ihn in dem Gebiet erwartet, und die
Wohnanforderungen im Inneren durch Manahmen des passiven Schall-
schutzes eingehalten werden konnen, ist die Wohnnutzung fiir einen ge-
eigneten Nutzerkreis durchaus zumutbar. Die Nachteile werden u.a. kom-
pen5|ert durch die entwickelte Infrastruktur im Umfeld und die Lage inner-
halb eines Stadtteilzentrums.

Hinsichtlich des sog. Gebots der Konflikthewéltigung im Bebauungsplan
und den daraus von Verwaltungsgerichten hergeleiteten teilweise Uberzo-
genen Forderungen hat das Bundesverwaltungsgericht in einer Reihe von
Entscheidungen die Méglichkeit der Gemeinden zur ,planerischen Zurlick-
haltung* betont, wenn ein Konflikt auch noch in einem nachfolgenden
Verfahren geltst werden kann (sinngem&f zitiert nach Dr, A. Schmidt,
Immissionsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan). Die Stadt Salz-
wedel macht hier von der Mdglichkeit der ,planerischen Zuriickhaltung®
Gebrauch. Die DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, gilt unabhéngig von
den Festsetzungen des Bebauungsplans (dhnlich z.B. der Warmeschutz-
verordnung, die auch nicht im Bebauungsplan festgesetzt wird).

Fiir den Wohnungsbestand (bestehende Einfamilienhduser) tritt keine
Verschlechterung gegeniiber der Ausgangsiage ein, da die Beeintrichti-
gungen Uberwiegend aus dem Verkehrsirm der Bundesstrallen resultie-
ren und die gegenwértige Nutzung der Produktionsanlage Brauerei nicht
als MaRstab herangezogen werden kann. Vielmehr ist von den Beein-
trachtigungen des produzierenden Industriebetriebes, wie dieses bis An-
fang der 90-er Jahre der Fall war, auszugehen. Gegenlber dieser Situati-
on ist eine Verbesserung zu erwarien.

Die Emissionen, die aufgrund der geplanten Nutzung des Gebietes zu
erwarten sind, bewegen sich in dem fir Zentrenbereiche iiblichen Rahmen
und werden z.B. nicht Gber die von der Altmarkpassage erzeugte Ge-

'

Abwigung

Emissionen
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und frilhen Abendstunden (in Abhéngigkeit z.B. von den Ladenbffnungs-
zelten). Besondere Spitzen sind nicht zu etwarten.

Schutzbediirftig ist vor allem die innerhalb des Gebietes befindliche sowie
die unmitteibar an die Kermngebiete angrenzende Wohnnutzung.

Innerhaib der Kerngebiete befinden sich zwei kleine Wohnh#user; unmit-
teibar angrenzend an den Kreuzungsbereich der Bundesstralen. Die Be-
lastung dieser Einfamilienhduser durch den Verkehrsldrm ist so gro, dai
hier nicht mehr von gesunden Wohnverhéitnissen gesprochen werden
kann. Zukiinftig ist daher mit einer Aufgabe der Wohnnuizung in den Ein-
familienh&usern zu rechnen.

Die Auswirkungen der Kerngebiete auf die eingestreute Wohnbebauung
auf der gegeniiberliegenden Seite der Magdeburger Strate kdnnen auf-
grund der hohen Vorbelastung des Gebietes durch den Verkehr der Bun-
desstraBBe vernachléssigt werden.

Einé Beeintrichtigung des Wohngebietes Arendseer StraBe durch die
geplanten Kerngebiete kann ausgeschlossen werden, da dem Wohngebiet
noch die Altmarkpassage vorgelagert ist. Fir die Erweiterungsfldchen sind
L4rmschutzmaBnahmen innerhalb des Wohngebietes vorgesehen,

Die drei Wohngrundstiicke im Osten der Kerngebiete weisen nach Darstel-
lung im Entwuif des Flachennutzungsplans den Schutzanspruch gemisch-
ter Bauflichen auf. Damit liegt deren Schutzanspruch entsprechend den
Empfehiungen der DIN 18005 um 5 dB hdéher als innerhalb eines Kernge-

bietes zuldssig.

Das nordliche, unmittelbar an der Arendseer Stralle gelegene Wohnhaus
wird durch Nebengeb#ude des Grundstiicks weitgehend gegen den L&rm
der zukiinftigen Nutzer der Kerngebiete geschiitzt. Die Nebengeb&ude
wirken in diesem Fall wie eine Schallschutzwand.

Das Wohngebdude des dahinter liegenden ,Pfeifenkopfgrundstiicks”
~ (Flurstlick 7/3) weist einen Abstand zur Baugrenze des Kerngebietes, an
der sich eine Emissionsquelle befinden kann, von ca. 28 m auf. Dazwi-
schen liegt ein 7 m breiter Streifen fiir die Erhaitung von Laubbdumen, in
dem sich eine Baumreihe sowie im siidlich angrenzenden Teil Strducher
befinden. Die ldrmmindernde Wirkung dieses Streifens ist vemachléssig-
bar klein. Der Abstand reicht daher nicht aus, um das Gefélle zwischen
den jeweils zuldssigen Larmwerten in den Gebieten von § dB auszuglei-
chen. Die erforderliche L&rmreduzierung kann im Bedarfsfall daher nur
durch aktive Larmschutzmafinahmen auf der Kerngebietsseite erfolgen.
Diese kdnnen im Bedarfsfall auch innerhalb der Erhaltungs-
/Anpflanzstreifen (an der -Grundstiicksgrenze) vorgenommen werden,
wenn dadurch der Gehdlzbestand nicht wesentlich beeintrichtigt wird. Da
der Abstand zwischen den Bdumen und der Grundstiicksgrenze ca. 4 m
betrigt, ist z.B. die Errichtung einer Lirmschutzwand an der Grundstiicks-
grenze ohne Schwierigkeiten maglich. Die Baumschutzsatzung der Stadt
Salzwedel gilt unbeschadet dieser Festsetzung. Die Errichtung von L&rm-
schutzanlagen innerhalb der Pflanz- und Erhaltungsstreifen oder im son-
stigen Bereich der Kerngebiete ist nicht automatisch bei der Ansiedlung
zuléssiger Nutzungen vorzunehmen, sondern nur im Bedarfsfall.

In gleicher Weise ist mit dem an der Magdeburger Strale gelegenen
Grundstiick zu verfahren. Die durch den Betrieb der geplanten Tankstelle
evil. erforderliche L&rmschutzanlage kann auch innerhalb des Anpflanz-
und Erhaltungsstreifens errichtet werden,

Larmschutzanlagen
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9. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Wasser und Fernwéirme/Gas
erfolgt iiber die jeweiligen Versorgungstréger.

Das Plangebiet wird an die zentrale Abwasserbeseitigung der Stadt Salz-
wedel angeschlossen. -

Um die Beeintréichtigung der Schutzgiiter Boden und Grundwasser durch
das Vorhaben zu minimieren, ist das anfallende, nicht schidlich belastete
Oberfldchenwasser in geeigneter Weise zu versickern (siehe textliche
Festsetzung). Das geschieht in der Regel iiber Sickeranlagen, aber auch
{iber Flschenversickerungen, z.B. im Bereich der Stellpldtze durch Ver-
wendung von Rasengittersteinen, wasserdurchldssigem  Pflaster
(Okopflaster } usw.. Die zulissigen Ausnahmen sind in der textlichen
Festsetzung genannt.

Die Entsorgung des Miills und der Wertstoffbeh#iter erfolgt dber die Tré-
ger der Entsorgung.

10. Fliche fiir die Erhaltung von Laubbdumen und Fl&-
chen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von
Laubbdumen und -strduchern

Der an der dstlichen Grundstiicksgrenze des ehemaligen Brauereigelén-
des vorhandene Laubgehdlzbestand soll erhalten und ergénzt werden. Aus
diesem Grund ist ein 7 m breiter Streifen als Fl&che fiir die Erhaltung von
Laubbdumen und als Fiachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von
Laubbdumen und -striuchern festgesetzt.

Im nordlichen Abschnitt ist zum Schutz der dort befindlichen lockeren
Baumreihe aus Kastanien und Linden eine Flache fiir die Erhaltung von
Laubb&dumen fesigesetzt.

Stidiich anschlieRen an die Baumreihe befinden sich Sukzessionsgehdlze
im mittleren Abschnitt (Teilfliche a) sowie eine Strducherpilanzung aus
Zierstriuchern im sldlichen Abschnitt (Teilfliche b).

Zwischen den Teilflichen a und b ist eine Unterbrechung des Pflanzstrei-
fens erforderlich, um die Funktionsflichen der hier geplanten Tankstelle
zu ermdglichen. Da sich .in diesem Bereich eine Zierstrducherpflanzung
befindet, wiire mit einem Verlust keine wesentliche Beeintréchtigung der
Belange Naturhaushalt und Landschaftsbild verbunden.

Innerhaib der Teilfliche a ist eine Unterbrechung des Streifens zulfissig,
um eine Wegeverbindung vorbei an der Windmiihle in Richtung Fried-
hofskapelle auf dem Perver Friedhof zu erméglichen. Die Bepflanzung ist
so anzulegen, daB die Blickbeziehung zur Windmiihie erhalten bleibt.

‘Die textliche Festsetzung regelt die Ersatz- und Neupflanzungen in den

Teilflachen. Das zu verwendende Pflanzmaterial ist, sofern nicht fiir die
Teilfliche unmittelbar festgesetzt, der Artenliste zu entnehmen.

Die Artenliste beinhaltet eine Auswahl landschaftstypischer Gehdlze und
beriicksichtigt die innerhalb der Fliche schon vorhandenen Leitgehdlze.
Durch die Bindung bestimmter Flichen und Malnahmen an die Artenliste

Energie, Wasser
Abwasser

Oberflichenwasser

Mall

Fldchen fur die Erhal-
tung von Laubbiu-
men

Flachen zum An-
pflanzen und fiir die
Erhaltung von Laub-
bdumen und -
strduchern -

Artenliste
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soll erreicht werden,

+ daB vorhandene Arten bei Verlust nachgepflanzt werden,

» daf die potentieli natiirliche Vegetation des Landschaftsraumes auch
innerhalb des Stadtgefiiges auftaucht und somit einen Bezug zur um-
gebenden Landschaft herstellt. Das schlieBt nicht aus, da innerhalb
des Bebauungsplangebietes auch andere Arten verwendet werden.

Die Verwendung der in der Artenliste enthaltenen Arten schafft auRerdem
Lebensrdume fiir V8gel und Kleingetier, wihrend fremde Arten von der
Fauna oft gemieden werden.

Innerhalb der Flichen fiir die Erhaltung sowie zum Anpflanzen und fiir die
Erhaltung sind L&rmschutzanlagen unter Berlicksichtigung der zu erhal-
tenden Gehdlze zul#ssig (siehe Kap. 8. Emissionen / immissionen,
Liarmschutzanlagen). ‘

11.  Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

{Naturjriumiiche Situation

Das Plangebiet liegt auf einer flachen Kuppe 8stlich der Jeetzeniederung.
Der Hihenunterschied zur Jeetze betrdgt ca. 10 m. Den Rahmen des
Plangebietes bilden die BundesstraBen B 190 und B 71/248. Das Gebiet
selbst ist wesentlich geprigt von bestehenden baulichen Anlagen, die
stillgelegt sind. Ostlich des Plangebietes befindet sich der Perver Friedhof,
dessen Grinstruktruren innerhalb des Siedlungsgefiiges eine hohe Bedeu-
tung fiir die Faktoren Siedlungsklima und Ortsbild haben.

Aus den bestehenden und ehemaligen Nutzungen resultieren erhebliche

Vorbelastungen des Gebietes.

Boden
Die Bdden des Plangebietes sind zum {iberwiegenden Teil versiegelt, be-
festigt bzw. verfiillt. Die natiirlichen Bodenfunktionen sind wesentlich ge-

stdrt bzw. nicht mehr vorhanden.

Wasser

Der Grundwasseiflurabstand betrégt laut Landschaftsrahmenplan ca. 2 - §
m; das Grundwasser flieRt nach Nordwesten. Siiddstlich angrenzend an
das Plangebiet befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet.

Klima/Luft

" Durch den Verkehr auf den BundessiraBen wird ein hoher Ausstol von
Stiuben und Schadstoffen verursacht. Aufgrund der bestehenden Versie-
gelungen und Flachenbefestigungen sind im Gebiet keine wirksamen
Strukturen zur Filterung der Stdube und Schadstoffe vorhanden. Hinsicht-
lich der Luflqualitst ist von einer hohen Vorbelastung auszugehen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Nach der Nutzungsaufgabe der Brauereianlagen haben sich Ruderalfluren
_und stellenweise junge Sukzessionsgehdlze (u.a. Robinie} entwickelt. Die
Entwicklung dieser Spontanvegetation ist, zeitlich verzégert, verbunden
mit der Entwicklung von Kieintierpopulationen, Aufgrund der isolierten
Lage des Gebietes -vorbelastend sind hier die Zerschneidungswirkungen
der BundesstraRen- ist die Bedeutung dieser Strukturen relativ gering.

Siidlich des Plangebietes befindet sich ein regelméBig besetzter WeiR-
storchenhorst. Da das Plangebiet selbst keinen Nahrungslebensraum fiir

Lirmschutzanlagen

Bestand
{Beschreibung und
Bewertung)
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den Weiltstorch darstellt und die hinzukommende Belastung im Vergleich
zu den Vorbelastungen (Ldrmemissionen, bestehende Bebauung) gering
ist, ist davon auszugehen, daR durch die Planung die Lebensrdume des
WeiBstorchen nicht gestdrt werden.

Orts- und Landschaftsbild .
Elemente von historischem Wert und somit von hoher Bedeutung flr den
Erlebniswert von Sledlung und Landschaft sind die dem Plangebiet dstlich
benachbarte Windmiihle und die historischen bauliche Anlagen der Braue-
. rei. Als Vorbelastung wirken die breiten StraBenzlge der Hauptverkehrs-

stralBen.

Weitere Elemente des Orts- und Landschaftsbildes, die eine hohe Bedeu-
tung fir die Gliederung und die Erlebbarkeit von Siedlung und Landschaft
haben sind die GroBbaumstrukturen im Gebiet (Kastanien und Linden),
entlang der Arendseer StraBe (Linden) und innerhalb der dstlich benach-
barten Grinstrukturen. Die GroRbaumstrukturen entlang der dstlichen
Abgrenzung des Plangebietes sind durch die bestehende, benachbarte
Bebauung in ihrer optischen Wirkung eingeschrénkt.

Durch die Planung kénnen folgende Konflikte mit den Leistungsfihig-
keitsmerkmalen des Plangebietes und der angrenzenden Bereiche auftre-
ten. ‘

Grundwasser ‘
Beim Bau und auch wihrend des Betriebes der geplanten Anlagen und
Nutzungen kdnnen Schadstoffe ins Grundwasser gelangen.

Arten und Lebensgemeinschaften
Durch die Realisierung der geplanten Nutzungen gehen Ruderalfluren und
junge Sukzessionsgehtlze verloren.

Orts- und Landschaftsbild

Die bestehenden Gro8bidume und die bepachbarte Windmithle k&nnen in
ihrer ortsbildpragenden und -gliedernden Wirkung beeintrachtigt werden.
Durch die bestehende Bebauung ist bereits sine Beeintrdchtigung gege-

ben.

Durch Einhaltung einschligiger Vorschriften wihrend der Bauphase und
durch Auflagen fiir Bau und Betrieb solcher Anlagen, die mit wasserge-
f4hrdenden Stoffen zu tun haben (z.B. Tankstellen), ist der Schutz des
Grundwassers gewdhrleistet.

Die Béachtung der giiltigen Baumschutzsatzung in Zusammenhang mit
den Festsetzungen zur Erbaltung und zum Anpflanzen von Gehoizen tréigt
zum Schutz der bestehenden GroBbaumstrukturen bei.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch

¢ eine geringe Leistungsfihigkeit der Fldchen fir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild (damit verbunden sind hohe Vorbelastungen), und

« eine ehemals intensive bauliche Nutzung (Gebdude, befestigte Freifla-
chen).

Daher sind erhebliche Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes durch den Bebauungsplan nicht
zu erwarten. Da im Zuge des Bebauungsplans Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des BNatSchG nicht vorbereitet werden, sind Kom-
pensationsmafinahmen nicht festgesetzt.

Konflikte

Vermeidung / Mini-
mierung von Beein-
trachtigungen

verbleibende Beein-
trachtigungen, Ein-
griffsregelung, Ab-

wdgung




Bebauungsplan BergschloB-Areal, August 1997 21

turhaushaltes und des Landschaftsbildes durch den Bebauungsplan nicht
ZU erwarten.

Da im Zuge des Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des BNalSchG nicht vorbereitet werden, sind Kompensationsmaf-
nahmen nicht festgeseizt.

12. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer archéologischen Fundstelle. archdologische
Hierbei handelt es sich um ein eisenzeitliches Graberfeld. Von besonde- Fundstelle

rem Interesse ist ein parallel zur B 71 verlaufender Streifen, der zum Zeit-

punkt der Planaufstellung noch unbebaut ist. Hinsichtlich der Festsetzun-

gen des Bebauungsplans ergeben sich keine Erfordernisse. Das Denkmal-

schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchGes LSA) gilt unbescha-

det dessen.

Der Stadtrat hat die Begrlindung in seiner Sitzung am 186. 07. 1997 gebilligt.

Salzwedel, 29.08.1997

gez. Schneider

(Biirgermeister)
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Anlage 1 : Fldichenlibersicht

Gesamt

Art der Fidchen Zweckbestimmung Bestand | Planung Anteil
(bezieht sich auf Planung,
ist im Bestand abweichend) (ha) (ha) (ha) {%)
Plangebiet insgesamt: 3,11 3,11 100
Baufliichen Kerngebiete MKey.3 2,196 2,156
Summe Bauflédchen: 2,196 70,59
Stralenverkehrsfliche, 6ff. Hauptverkehrsstrale 0,772 0,772 '
Summe Straflenverkehrsil..: 0,772 24,82
Verkehrsflichen besonderer FuRweg/Radweg 0,143 0,143
Zweckbestimmung
Summe Verkehrsflichen
besonderer Zweckbest. 0,14 4,60




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den eingeschrinkten Kerngebie-
ten (MKe4.;) gem. §§ 1 Abs. 5 und 8 BauNVOQ

1.1 Einschrdnkung der Einzelhandelsbetriebe

Innerhalb der Kerngebiete MKe,; sind Einzelhandeisbetriebe bzw. Fachmarkte folgender, zen-
trumsrelevanter Branchen unzulissig:

- Bekleldung/Hiite,

- Stoffe/Wolle/Handarbeitsartikel,

- Schuhe/Lederwaren,

- Glas/Porzellan/Keramik/Geschenkartikel,

- Spielwaren,

- Sportartikel/Fahrrider,

- Zeitschriften/Papier/Blirobedarf/Biicher,

- Parfiim/Kasmetik,

- Pharmazie/orthopdd. und med. Artikel,

- Gardinen/Dekorationen,

- Haus-/Tisch-/Bettwische,

- Elektroartikel (auer ElektrogroRgerite fiir Kiichen u.4.), Leuchten,
- Unterhaltungselektronik,

- Foto/Optik,

- Uhren/Schmuck.

Als Nebensortimente kdnnen folgende zentrumsrelevanten Sortimente ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn sie maximal 10 % der Verkaufsflache der jeweils zuléssigen Einrichtung
beanspruchen:

- Glas/Porzellan/Keramik/Geschenkartikel,

- Bettwaren,

- Haus-/Tisch~/Bettwische,

- Elektroartikel (auBBer ElektrogroRgerate fiir Klichen u.4.),

- Leuchten und

- Mitnahmeartikel aus anderen Warengruppen, z.B. Papierwaren und Hausrat.

Insgesamt darf die Verkaufsfliche der o. a. Sortimente im Gebiet jedoch nicht mehr als 800 m?
betragen.

1.2 Wohnungen gem. § 7 (2) 7. BauNVO
Innerhalb der eingeschrankten Kerngebiete MKe, bis MKe 5 sind Wohnungen ab dem 1. Ober-
geschoB allgemein zuléssig.

1.3 Tankstellen gem. § 7 (3} 2. BauNVO _
Innerhalb des eingeschrankten Kerngebietes MKe; sind Tankstellen allgemein 2uléssig.

2. Héhe baulicher Anlagen :

innerhalb des eingeschrankten Kerngebietes MKe; muR die Traufhéhe (= Schnitistelle zwi-
schen Fassaden- und Dachflache) der Hauptgeb4ude mindestens 8 m iiber der Oberkante der
Fertigfahrbahn des jeweils angrenzenden Abschnitts der B 190 (Arendseer Stralle) liegen.

Innerhalb des eingeschrankten Kerngebietes MKe, muR die Traufhéhe der Hauptgebdude min-
destens 6 m tber der Oberkante der Fertigfahrbahn des jeweils angrenzenden Abschnitts der
B 71 (Magdeburger Strake) liegen.

3. Ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze

Innerhalb des eingeschrankten Kerngebietes MKe4 kann ausnahmsweise eine Uberschreitung
der nordlichen Baugrenze bis zur Grenze der offentlichen StraRenverkehrsfliche zugelassen
werden, wenn die Funktion der Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung gewahrleistet
bleibt und die vorhandenen StraRenbdume in der Arendseer Strale nicht beeintrachtigt wer-
den. :

4. Flache fiir die Erhaltung von Laubbiumen

Fir ausnahmsweise gefalite Bdume sind RoRkastanien als Hochstamm, Stammumfang 14 - 16
cm, Abstand untereinander 6 - 8 m, anzupflanzen und zu erhalten. Innerhalb der Flache ist
unter Beriicksichtigung der zu erhaltenden Biume die Errichtung von L&rmschutzanlagen zu-
l&ssig.




5. Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Laubbiumen und -strduchern
Teilflache a: Innerhalb dieser Teilfliche sind unter Berlicksichtigung der vorhandenen Gehdlze
Hauptbdume entsprechend der Artenliste als Hochstamm, Stammumfang 14 - 16 cm, Abstand
untereinander & - 8 m, anzupflanzen und zu erhalten.

Teilfldche b: Innerhalb dieser Teilflache sind unter Beriicksichtigung des Geholzbestandes
Strgucher und Nebenbiume als Heister, Pflanzenhohe jeweils mind. 100 - 150 cm, PAlanzab-
stand 1 - 2 m untereinander, anzupflanzen und zu erhalten.

Teilfl&chen a und b:

Innerhalb der Flachen zum Anpfianzen und fir die Erhaltung von Laubbiumen und -strduchern
ist unter Beriicksichtigung der zu erhaltenden Gehglze die Errichtung von L&rmschutzantagen
Zuldssig.

6. Anpflanzen bei Bodenversiegeiung

Je vier errichteter Stellpldtze ist mindestens ein Baum der in der Artenliste fesigesetzten
Baumarten mit einem Mindeststammumfang von 12 e¢m innerhalb der Stellplatzfiichen anzu-
pflanzen und zu erhalten.

- 1. Oberflichenwasserversickerung

Das Uber Dachfldchen und sonstige befestigte Oberflichen anfallende, nicht schadlich verun-
reinigte Oberfléchenwasser ist innerhalb des Plangebietes zu versickern. Die Versickerung darf
nur iiber Sickeranlagen mit ausreichendem Bodenfiiter iber dem Grundwasser erfolgen. Aus-
nahmsweise kann gemaR § 31 (1) BauGB auf Sickeranlagen verzichtet werden, wenn die Un-
tergrundverhaltnisse, die GréRe sowie der Zuschnitt der Flachen oder die Anordnung der bauli-
chen Anlagen eine Versickerung unmdglich machen (z.B. hoher Grundwasserstand, undurch-
ldssiger Boden, Durchfeuchtungsgefahr von baulichen Anlagen) oder der Zweck auf andere
Weise erreicht wird (z.B. Fidchenversickerung). Die Errichtung eines Speichers und die Ent-
nahme von Brauchwasser bleiben hiervon unberiihrt. Das gleiche gift fiir die Versagungsgriinde
nach § 9 des Wassergesetzes Sachsen-Anhalt (WG LSA) bei der Erteilung der wasser-
rechtlichen Erlaubnis und Bewilligung. -

ARTENLISTE
Deutscher Name  Botanischer Name
Hauptbaumarten: o
RoRkastanie” =~ Aesculus hippocastanum
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
gem, Esche Fraxinus excelsior
Scheinakazie Rohbinla pseudoacacia
Flatterulme Ulmus laevis
Nebenbaumarten
Feldahomn Acer campestre
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Trauben-Kirsche  Prunus padus
Stieleiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
HINWEIS:

Fur das im Zusammenhang bebaute Stadtgebiet
Salzwedels giit die Baumschutzsatzung vom
11.09.1996.

Foa

HINWEIS: .

Bei Wohnnutzung ab dem 1. QbergescholRR ist
passiver LArmschutz gemidl DIN 4109 erforder-
tich. Die Kerngebiete sind dem Larmpegelbersich
iV zuzucrdnen.




