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1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Stadtrat hat aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauland, vor allem fGr

- Einfamilienh&user am 29. April 1998 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 24-98 "Sidliche Ludwig-Frank-StraBe" gefasst. Vorausgegangen waren Bebauungsvor-
schlage des Stadtplanungs- und -entwicklungsamtes bereits im April 1993, verschiedene
Antrage von Privatleuten zum Kauf der Flache und die Empfehlung des Ausschusses flr
Bau, Planung und Denkmalpflege im November 1994, nicht zu verkaufen, sondern nach der
Aufstellung eines Bebauungsplanes, die Grundstlcke selbst zu vermarkten.

Als das Innovations- und Grindungszentrum BIC Altmark GmbH in Salzwedel eine Fléche
flr die Entwicklung eines reprasentativen kleinen Wohngebistes mit preiswertem Wohnraum
fir junge Familien suchte, erschien die stadteigene Fliche am Rande des Siedlungsgebietes
Siebeneichen dafiir als gut geeignet. Die Zielstellungen des Projektes - eine groBzigige
Grundstiicksbeplanung und -bebauung, eine moderne ansprechende Architektur, die Ver-
wendung von dkologischen Baustoffen, der Einsatz alternativer Energiesysteme und die
Realisierung mit ortsanséssigen Firmen und Instituten - versprachen interessante und positi-
ve Akzente flr die Stadt Salzwedel zu setzen.

Im Februar 1998 fand beim BIC Altmark eine Projektberatung stait, in der ein beispielhaftes
Vorhaben aus dem Raum Bitterfeld/Wolfen vorgestelit, die Umsetzung in Salzwedel und die
weitere Vorgehensweise abgestimmt wurden. Das BIC sollte in Zusammenarbeit mit Pla-
nungsunternehmen der Region ein schllissiges Gesamtkonzept erarbeiten.

Ein Jahr spater wurde mit der Stadt die mdgliche Einbeziehung des Fachbereiches Bauwe-

sen der Fachhochschule Magdeburg abgestimmt. Die Fachhochschule sollte flir die Erarbei-
tung des stadtebaulichen Konzepts und die Entwicklung von ansprechenden Hausvananten
gewonnen werden.

Eine Nachfrage der Stadt im Juni 1999 beim BIC ergab jedoch, dass sich die Fachhochschu-
le bisher nicht positioniert hatte und auch das Interesse des BIC an dem Projekt nicht mehr
bestand. Als Grund wurde angegeben, das BIC soile sich nach Auffassung seines Vorstan-
des schwerpunktmaBig mit anderen Themen befassen.

Als sich wenig spéater der Professor fur Stadtebau der FH Magdeburg bei der Stadt meldete,
vertrat auch er die Auffassung, dass das angedachte Vorhaben ohne Projektmanagement
des BIC chancenlos sei. ‘

.Daraufhin begann das Stadtplanungs- und -entwicklungsamt mit der Erarbeitung des Be-
bauungsplanes unter Zugrundelegung eigener Bebauungsvarianten. Es wurde im Sommer
1999 eine Informationsveranstaltung fiir die Eigentimer der an das stadtische Flurstiick
grenzenden Grundstiicke der Wandlungsbreite im Vereinshaus Siebensichen durchgefiihrt,
da Teite ihrer Fiachen in die Planung einbezogen werden sollten. Im Oktober 1999 entschied
sich der Ausschuss fir Bau, Planung und Denkmalpflege flir eine Bebauungsvariante, die

- auch die ErschlieBung der riickwértigen Grundstlicksteile der Wandlungsbreite vorsieht.
Anfang Dezember 1999 fand die frihzeitige Blrgerbeteiligung statt.
Bei der Stadt liegen mehrere Antrage zum Erwerb von Baugrundstiicken in dlesem Gebiet
vor. Auch fiir ein Privatgrundstiick hat sich ein Bauinteressent nach der Planung erkundigt.

Ziel ist die Schaffung von weiteren Wohnbaufl&chen fur den Einfamilienhausbau unter Nut-
zung einer noch freien Flache innerhalb des Siedlungsgebietes Siebeneichen. Da es sich bei
dem Wohngebiet um die Abrundung und Komplettierung einer bereits bestehenden Struktur
handelt, stellt sich die Frage nach Standortalternativen nicht. -
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Neben den Baufldchen werden weitere Fléchen in die Planung einbezogen mit dem Ziel, auf
diesen den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen und durch die Bepflanzungen
gleichzeitig die Wohnqualitat zu erhéhen. Dem Ziel, im Plangebiet einen hohen Wohnkom-
fort zu schaffen, dient auch die Ausweisung der Flachen fiir aktive LarmschutzmaBnahmen.

Der Bebauungsplan ermdglicht der Stadt, neben den zur Zeit nur im B-Plan-Gebiet
"Sienauer Weg" im Siiden der Stadt verfiigbare Eigenheimbauplatzen alternativ weitere
stadteigene Baugrundstiicke in einem anderen Stadtteil anzubieten und damit die Abwande-
rung von bauwilligen Salzwedeler Blrgern in die Umgebung zu vermindern.

Der Plan verfolgt den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fiir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen, um auf dieser Grundlage insbesondere

. die Nutzung und Uberbauung der Grundstiicke

. die Durchflhrung der AusgleichsmaBnahmen

. die Durchfiihrung von LarmschutzmaBnahmen sowie
. die Gestaltung der baulichen Anlagen zu regeln.

2 .Abg‘-renzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im Sidosten der Stadt Salzwedel am Rande des Wohngebie-
tes Siebeneichen.

Das Gebiet entstand in den 30er Jahren dieses Jahrhunderts als Siedlungsgebiet, vornehm-
lich fiir den Armeestandort am nahe gelegenen Fuchsberg.

Die Struktur ist durch eine Doppelhausbebauung mit relativ groBen langgestreckten Grund-
stiicken gepragt. Die Grundstlicke wurden friher f(r die Kleintierhaltung und gértnerisch zur
Selbstversorgung genutzt. Heute werden groBe Grundstlcksteile zumeist als Ziergérten ge-
nutzt. Die urspriinglich sehr kleinen Doppelhaushélften sind nahezu vollstandig durch An-
und Umbauten vergréBert worden, Es (berwiegt die eingeschossige offene, sehr lockere -
Bauweise. Eine Seite der Ludwig-Frank-StraBe ist mit zweigeschossigen Reihenhédusern aus
den 70er Jahren bebaut. Gegenliberliegend befindet sich eingeschoessige Reihenhausbe-
bauung aus den 90er Jahren. Diese liegt innerhalb des seit 1994 rechtskraftigen Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Nr. 4 "Wohngebiet Lipsi", dessen Geltungsbereich im Norden direkt
an das Plangebiet grenzt. :

Die Bebauung ist hier entsprechend den heutigen Anforderunge'n an einen sparsameh Fla-
chenverbrauch sowie den verdnderten Bedtirfnissen dichter als im Gbrigen Gebiet, wobel die
Grundflachenzaht von 0,4 auch hier nicht Gberschritien werden darf.

Weitere Abrundungen und Ergédnzungen des Wohngebietes Siebeneichen sind in den 90er
Jahren durch die Umsetzung der Bebauungsplane Nr..2-91 "Arendseer StraBe/Wilhelm-
Busch-StraBe" und Nr. 6-91 "Berufsschulkomplex Siebeneichen” erfolgt. Die Wohnbebauung
in diesen Plangebieten besteht aus einzeln stehenden eingeschossigen Einfamilienhdusern.
Im Norden sind auBerdem zwischen Wohnnutzung und Arendseer StraBe (B 248) vier Auto-
hauser, die Neuapostolische Kirche und ein groBflachiger Einkaufsmarkt und im Stdosten
ein neuer moderner Berufsschulkomplex entstanden. :

Einzelne Bauliicken wurden in den letzten Jahren ebenfalls mit Einzelhdusern bebaut, wah-
- rend eine gréBere Baullicke an der FichtestraBe bereits zu Beginn der 90er Jahre mit Dop-
pelhdusern geschlossen wurde. -
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Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Teil von Siebeneichen und wird im Norden durch
die WinckelmannstraBe, im Westen durch die Ludwig-Frank-StraBe, im Stidwesten durch die
. B 71, im Siden durch landwirtschaftliche Nutzflachen und im Osten durch die Gemeinbe-
darfsflache des Berufsschulkomplexes sowie die bebauten Grundsticksteile der Wand-
lungsbreite und der StraBe "Am Klosterkamp" begrenzt. Damit weicht es in seiner westli-
chen und siidlichen Begrenzung vom Aufstellungsbeschluss von 1998 ab und muss in seiner
Abgrenzung mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss erneut beschlossen werden. Die
Abweichung ist begriindet in der Einbeziehung der Ausgleichsflachen und der Flachen fur
den aktiven Larmschutz ins Plangebiet. Das urspriinglich als Ausgleichsflache vorgesehene
Grundstiick westlich der Ludwig-Frank-StraBe kénnte nach Verlegung des Wasserwerkes
und damit Wegfall der Wasserschutzzone Il ebenfalls bebaut werden, wahrend sich die im
B-Plan ausgewiesenen Ausgleichsfléchen durch ihre Néhe zur BundesstraBe nicht als -
Wohngebiet eignen.

Das Plangebiet liegt zum gréBten Teil in der Wasserschutzzone lll. Die freien, fir eine Neu-
~ bebauung vorgesehenen Flachen werden von drei Seiten von bebauten Grundsticken be-

grenzt. Nur im Westen hat die Stadt inre Flache an einen landwirtschafltichen Betrieb ver-
pachtet, der sie als Acker nutzt (Wasserschutzzone Il).

Das bebaubare Gebiet selbst setzt sich zu ca. zwei Dritteln aus einer stédtischen Fléche; die
zur Zeit zu 20 % als Acker und 80 % als Grinland genutzt wird, und zu ca. einem Drittel aus
privatem Gartenland, das sich an die Wohngrundstiicke der Wandlungsbreite anschlieBt,
zusammen. Auf dem Grinland befinden sich im sldlichen Teil ein Schuppen, der noch im
Zusammenhang mit der Schafweide genutzt wird und im nérdlichen Bereich ein massives
Nebengebéude, welches dem Anschein nach nicht mehr genutzt wird,

Das Gelénde steigt von Siidwesten nach Nordosten nur leicht an. Der tiefste Punkt liegt an
der Einmiindung-der Ludwig-Frank-StraBe auf die B 71 mit 27,8 m 0NN und der héchste auf
der ostlichen Plangebietsgrenze innerhalb der Grundstiicke der Wandlungsbreite mit 29,7 m
UNN. Auf der bebaubaren Flache betragt der Héhenunterschied nicht mehr als 1 m. |

Nach der Stellungnahme des Geologischen Landesamtes von 1991 zum Flachennutzungs-
planentwurf befindet sich das Plangebiet in einem Bereich von nicht bindigem Lockergestein,
woraus fur die Baugrundverhalitnisse folgende Merkmale abgeleitet werden: Sehr gute
Griindungsbedingungen; geringe gleichmaBige Setzungen; wasserdurchlassig; frostunemp-
findlich. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Stellungnahme keine Baugrundboh-

rungen ersetzt. :
Uber Bodenbelastungen ist bis auf den Hinweis eines Biirgers wahrend der &ffentlichen
Auslegung (siehe Pkt. 7, Altlasten) nichts bekannt. '

Auf Immissionsbelastungen, verursacht durch den Verkehr der BundesstraBe 71, wird im
Abschnitt 6.7. ndher eingegangen. '

Das gesamte Plangebiét umfasst 5,8 ha.
2,8 ha sollen fur die Neubebauung und ErschlieBung ausgewiesen werden.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung
aus dem Fléchennutzungsplan '

Mit dem Bebauungsplan wird kein raumbedeutsames Vorhaben vorbereitet. Aufgrund der
geringen GrdBe und des geringen Umfanges des Plangebietes sind keine Auswirkungen auf
andere Stadtgebiete oder benachbarte Gemeinden zu erwarten.

Die Bauflache soll nur das vorhandene Wohngebiet abrunden.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Mafistab 1 : 10.000
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Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhait (LEP-LSA) vom 23. August 1999
ist Salzwedel als Mittelzentrum eingestuft. In zentralen Orten sollen entsprechend dem -
Grundsatz der Raumordnung 3.2.9. u. a. Fléchen fir den Wohnungsbau zur Verfiigung ge-
stellt werden. Diesem Grundsatz entspricht der Bebauungsplan. Der Geltungsbereich ist
nicht als Vorranggebiet, Vorrangstandort oder Vorbehaltsgebiet flr andere Nutzungen im
LEP-LSA verzeichnet.

Im Regionalen Entwicklungsprogramm flir den Regierungsbezirk Magdeburg vom
30.01.1996 ist Salzwedel ebenfalls als Mittelzentrum aufgefiihrt und hat als zentraler Ort
seine Leistungsfahigkeit zu sichern und zu verbessern (Pkt. 2.1.5.). Das beinhaltet auch die
"Erhdhung der Grtlichen Attraktivitat durch geeignete stadtebauliche Planungen und MaB-
nahmen, insbesondere durch Bereitstellung von Wohnilachen...”.

Der Bebauungsplan tragt dazu bei, dieses Ziel zu erreichen.

Im Regionalen Entwicklungskonzept fiir die Altmark vom Mai 1996 heiBt es "Ein Oberdurch-
schnittliches attraktives Angebot an Wohnungen und an Wohnbauland... zahlt mit zu den
entscheidenden Infrastrukturofferten, um Abwanderungsprozesse aus der Region heraus
weiter einzuddmmen und um die Migration insbesondere in die regionseigenen Zentren
(besonders Stendal und Salzwedel) zu lenken." "Die Region verfolgt das Ziel, den Ausweis
von Wohnbauland auf die zentralen Orte zu konzentrieren, um damit zielgerichtet eine Stabi-
lisierung der Siedlungsstruktur zu erreichen."

Dieser Aspekt wurde bereits im Abschnitt 1 dieser Begriindung erwahnt, d. h. die Planung
steht mit ihren Zielen in Ubereinstimmung mit dem Regionalen Entwicklungskonzept fiir die
Altmark. ' '

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt (siche Abbildung 1).
Die als Allgemeines Wohngebiet WA ausgewiesene Fléche ist im FNP als Wohnbauflache
dargestellt. 7 '

Die Ausgleichsflache fiir den Eingriff in Natur und Landschaft ist im FNP als Flache fiir Wald
gekennzeichnet. Im Bebauungsplan ist diese Flache dffentliche Grinflache mit Anpflanzge-
bot fiir BAume und Straucher. _ | "
Das bedeutet, dass hier ein waldahnlicher Bewuchs entstehen wird.

‘4. Auswirkungen auf benachbarte Bebauungspléne |

Der Bebauungsplan "Sudliche Ludwig-Frank-StraBe" tiberplant im Bereich der Ausgleichs-
flache westlich der Ludwig-Frank-Stral3e die entsprechenden Grundstiicke im Geltungsbe-
_reich des Bebauungsplanes Nr. 6-91 "Berufsschulkomplex Siebeneichen". In dem seit 1993
rechtskréftigen Bebauungsplan ist das Flurstiick 396/105 als Fléche fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Teile der Flurstiicke 395/105 und 397/105 (Am Klosterkamp und Ludwig-
‘Frank-Str.) sind wie auch im aufzustellenden Bebauungsplan als StraBenverkehrsflachen

enthalten.

Auf der Landwirtschaftsflache sollen MaBnahmen zum Ausgleich flr den Eingriff in Natur
und Landschaft vorgenommen werden, um die Neubebauung und Versiegelung an der
Ludwig-Frank-StraBe zu kompensieren. Im Zusammenhang mit MaBnahmen des aktiven
Larmschutzes (LArmschutzwall) auf dieser Flache soll dadurch gleichzeitig eine gute Wohn-
qualitat im neuen Wohngebiet erreicht werden.

Mit dem Inkrafttreten des B-Planes "Stdliche Ludwig-Frank-StraBe" wird der B-Plan
"Berufsschulkomplex Siebeneichen" in dem Gberlagerten Bereich der o. g. Flursticke auBer
Kraft gesetzt, Dadurch &ndert sich der Geltungshereich des alteren B-Planes.
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Auf den bereits erwahnten Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 "Wohngebiet Lipsi", der
im Norden an den B-Plan "Ludwig-Frank-StraBe" grenzt, hat die Planung keine Auswirkun-
gen. ~ :

5. Stédtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf verfolgt das Ziel, das Wohngebiet Siebeneichen zu komplettie-
ren. Die von drei Seiten von bebauten Wohngrundstiicken umschlossene unbebaute Flache
bietet sich dazu férmlich an und ist deshalb schon seit langerer Zeit flr weitere Wohnnut-
zung vorgesehen. Diese soll bezugllch der Hausformen und hohen dem Charakter der
Umgebung entsprechen. - :

Die Grundstficksstruktur von Siebeneichen, die in ihrer urspringlichen Art durch sehr
schmale, sehr lange und damit groBe Grundstlicke bestimmt wird, soll in den B-Plan nicht
aufgenommen werden (Wandlungsbreite z. B.: B= 13 - 14 m, L = 80 - 90 m}, Gr0Be und
Zuschnitt wéren weder zeitgemaB noch bedarfsgerecht. Zum einen sind Kleintierhaltung und
groBe Nutzgarten kaum noch gefragt und zum anderen finden in Salzwedel die auf den
schmalen Grundstlcken nur mdglichen Doppelhauser oder Reihenhauser zu wenig Interes-
senten.

Bevorzugt wird das freistehende Einfamilienhaus. Diesem Wunsch soll neben den genann-
ten vorhandenen Hausformen durch das dem B-Plan zugrunde liegende stédtebauliche
Konzept entsprochen werden. Gegeniiber dem iibrigen Gebiet wird eine bauliche Verdich-
tung angestrebt, um der Forderung einer Flachen und Ressourcen sparenden Bauweise
weitgehend nachzukommen.

Dazu ist es notwendig, auf dem 73 -77 m tiefen stédtischen Flurstlck eine innere Erschlie-
Bung vorzusehen. Diese soll sparsam mit geringstméglichen StraBenbreiten erfolgen. Ein
Teil der als Verkehrsflache ausgewiesenen Flache soll begriint und {ur die Versickerung des
Regenwassers genutzt werden. Damit sind gleichzeitig gute Gestaltungsmoglichkelten fr
den &ffentlichen StraBenraum gegeben.

Neben dem ékonomischen soll auch ein ékologischer (gennge Flachenvermegelung) und
verkehrsberuhigender Effekt erreicht werden.

Das relativ kleine Wohngebiet wird mit einer SchieifenstraBe verkehrsméBig von der LudW|g-
‘Frank-StraBe aus erschlossen. An den Eckbereichen der Schieife sollen zwei kleine Platzbe-
reiche entstehen, von denen jeweils kurze Stiche ohne éffentliche Wendeméglichkeit abge-
hen. Die Platze sollen neben dem Wenden von PKW, von den Grundstlickseigentiimern
auch als Gemeinschaftsbereich genutzt werden kdnnen sowie das Bereitstellen von Mullton-
nen an den Tagen der Millabfuhr und des Anpflanzen von einzelnen Badumen zulassen. Sie
sollten bei der geringen zu erwartenden Verkehrsstéarke (nur Wohnanlieger) als Spielberei-
che fur Kinder, Begegnungs- und Kommunikationsbereiche zur Verfigung stehen.

Die Platzbereiche wie die sie verbindende ErschlieBungsstraBe und die weiter flhrenden
Stiche erschlieBen gleichzeitig rickwértig die privaten Grundstiicke der Wandiungsbreite.
Die jetzigen Gaérten erhalten mit dem Bebauungsplan einen iberbaubaren Bereich. Damit
wird den Eigentimern die Bebauung ihrer hinteren Grundstiicksteile erméglicht. Die Teilung
der Grundstticke, die VerauBerung oder auch Weiternutzung wie blsher bleibt jedem freige-
stellt.

Die verkehrliche ErschlieBung entlang der Grundstiicksgrenze zwischen privaten und stadti-
schen Flachen, fiir die sich der Ausschuss flir Bau, Planung und Denkmalpflege ausgespro-
chen hat, ist vor allem aus ékonomischen Griinden sinnvoll. Hierdurch kann mit dem ge-
ringsten Aufwand die hdchstmdogliche Anzahl von Grundstiicken erschlossen werden. Alter-
native Bebauungsvorschldge wie die Anlage eines zentralen Platzes mit Kreisverkehr, ge-
schwungene StraBenfihrungen und direkter Anschiuss an die WinckelmannstraBe wrden
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zu ungtnstigen Grundstlckszuschnitten und héheren ErschlieBungskosten fihren und wur-

den deshalb verworfen. Eine Variante, die mit zwei Stichen nur das stadteigene Flurstiick -

erschlieBt, wurde trotz ihrer noch geringeren ErschlieBungskosten nicht Grundlage des

B-Planes, weil dadurch die Aktivierung von Baulandreserven durch Verdichtung auf den

- groBen prlvaten Grundstiicken an der Wandlungsbreite auch spater nicht mehr méglich wa-
re.

Die relativ kleine bebaubare Stadtflache in der Wasserschutzzone Il soll volisténdig fir die
Wohnnutzung zur Verfligung stehen. Offentliche Freiflachen sind mit Ausnahme der Griin-
streifen im StraBenraum deshalb nicht vorgesehen. Sie sind in dem kieinen Uberschaubaren
Gébiet nicht unbedingt erforderlich. Griinflachen und AusgleichsmaBnahmen sind auBerhalb
des Wohngebietes auf einer groBen zusammenhéngenden Flache zwischen B 71 und Neu-
baugebiet innerhalb der Wasserschutzzone Il geplant.

Neben der Bepflanzung dieser Fidche mit Baumen und Strauchern wird ein begrunter Wall
‘integriert, der das Wohngebiet vom Larm der BundesstraBe abschirmt. Der Eingriff in Natur
und Landschaft durch die Bebauung kann durch die AusgleichsmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes, jedoch auBerhalb des Wohngebietes, vollsténdig kompensiert werden. Mit der
Bepflanzung wird eine gréBtenteils ungenutzte Fidche aufgewertet und das neue wie das
vorhandene Wohngebiet erhalten eine Eingriinung, die sie sowohl| akustisch als auch optisch
von der viel befahrenen BundesstraBe trennt. Wegen der Lage in der Trinkwasserschutzzo-
ne Il ist eine bauliche Erweiterung des Gebietes hier nicht mdglich. Auch bei spaterem
Wegfall des Wasserwerkes und damit der Schutzzonen ist Wohnnutzung nahe der

B 71 nicht zumutbar, wahrend gewerbliche Nutzungen wiederum die angrenzende schon
vorhandene Wohnnutzung beeintréchtigen wiirde. Eine weitere Entwicklung der Wohnbe-
bauung wére dann in Richtung Westen maéglich. Der bereits im Plan vorgesehene Larm-
schutzwall wiirde das Wohngebiet im Stiden und die waldartige Bepfianzung um die Schutz-
zone | im Westen vor dem Verkehrslarm schiitzen. Um die Option, ein weiteres Wohngebiet
westlich der Ludwig-Frank-StraBe anzuschlieBen, flr die Zukunft offen zu halten, ist hier an
der Grenze des Plangebietes nur eine Reihe Alleebaume entlang der StraBe vorgesehen
keine flachenhafte Bepﬂanzung .

Die Problematik des durch die Planung ausgeldsten Eingriffs und des daraus abgeleiteten
Ausgleichs wird im griinordnerischen Teil (Abschnitt 7.) behandelt. Dies wird fiir die &kologi-
sche Grundlage des Bebauungsplanes in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
als hinreichend erachtet. Es sind keine geschiitzten Biotope, Pflanzen oder Tierarten auf der
Eingriffsflache vorhanden; der Ausgleich kann innerhalb des Plangebletes auf einer zusam-
menhangenden Flache vollstandig erbracht werden und wird im B-Plan verbindlich festge-
setzt. Auch Umfang und inhalt der Planung erfordern einen gesonderten Grunordnungsplan
nicht zwingend. :

6. Planinhalt und Festsetzu‘hgen
6.1. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet zwischen Ludwig-Frank-StraBe, WinckelmannstraBe , den bebauten Grund-
stiicksteilen an der Wandlungsbreite und Am Klosterkamp wird als aligemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Es soll vorwiegend dem Wohnen vorbehalten sein. An-
dere nicht stérende und vertragliche Nutzungen z. B. fur freie Berufe (Arzte, Anwéite), der
Versorgung des Gebistes dienende Laden u. 4. sollen daneben zuldssig sein. Damit passt
sich das neue Gebiet hinsichtlich der Art der Nutzung an das umgebende Wohngebiet Sie-
beneichen an. Die alternative Festsetzungsmdglichkeit eines reinen Wohngebietes wird u. a.
auch wegen der aus der Nahe der BundesstraBe resultierenden Immissionssituation nicht
gewanhilt. :
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Zur Wahrung der angestrebten hohen Wohnqualitat werden die nach Baunutzungsverord--
nung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet generell ausgeschlossen. Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind in Sie-
beneichen zwar vereinzelt vertreten, ziehen jedoch meist Publikumsverkehr nach sich, u. U.
auch LKW-Verkehr, fir den die nur fir die Bedirfnisse der Bewohner zugeschnittenen Ver-
kehrsanlage nicht dimensioniert sind und der einer Verkehrsberuhigung widerspricht. Dies
trifft auch flr Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zu, die dariiber

. hinaus noch sehr flachenintensiv sind, einen groBen Teil des Gebietes fr sich einnehmen
und die Wohnnutzung verdrangen wirden. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem Be-
stand im Umfeld und sollen auch deshalb in dem im Verhalinis zum Gesamtwohngebiet sehr
kleinen Wohnbetreich nicht neu hinzukommen.

Dem Charakter eines allgemeinen Wohngebietes entsprechend sind Nutzungen nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO im Plangebiet zuldssig. Einige der dort genannten (nicht stéren-
de Handwerksbetriebe, Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke) sind in der Umge-
bung bereits vorhanden. Als kleine Einrichtungen und Anlagen, die nicht mehr als ein bis
zwei Grundstlcke beanspruchen, kdnnen sie in das Gebiet integriert werden, ohne grdBere
Stérwirkungen zu verursachen. Fir die einbezogenen privaten Grundstiicke, auf denen im
vorderen Teil bereits ein Wohnhaus steht, solite eine ergdnzende Nutzung méglich sein.
Weitere Nutzungseinschrankungen wirden zu einem nicht beabsichtigten reinen Wohnge-
biet fihren. '

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet wird durch die Grundflachenzahl, die Ge- _
schossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Traufhéhe bestimmt. .

Grundflachenzahl (GRZ)

Als Grundflachenzahl ist im gesamten allgemeinen Wohngebiet 0,4 festgesetzt. Die Ausnut-
zung dieser GRZ erméglicht eine héhere bauliche Nutzung der Grundstiicke als sie in der
néheren Umgebung z. Z. vorhanden ist mit Ausnahme des ndrdlich an die Winckelmann-
straBle grenzenden Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4
"Wohngebiet Lipsi", in dem ebenfalls eine Grundfldchenzahi von 0,4 festgesetzt ist. Insofern
lehnt sich das klinftige Wohngebiet mit seiner GRZ an das in den 90er Jahren entstandene
Wohngebiet an. Mit der in der Baunuizungsverordnung als Obergrenze fiir allgemeine
Wohngebiete bestimmien Grundflachenzahl soll eine bestmdgliche Ausnutzung der verflig-
baren Bauflache erfolgen und dem Grundsatz des Flachen sparenden Bauens Rechnung
getragen werden. Das Wohngebiet Siebeneichen mit seinen groBen und nur in geringem
MaBe baulich genutzten Grundstiicken bietet Potential fir eine stadtebauliche Verdichtung
und die ErschlieBung von Baulandreserven. Vorangegangene Versuche, Bebauungspléne

- mit diesem Ziel auf Privatfliachen aufzustellen, sind am Protest der meisten Eigentimer bis-
her gescheitert. Mit der Uberplanung des stadteigenen Flurstiickes kann eine verdichtete
Bauweise in einem Teilbereich vorbereitet werden.

AuBerhalb der Hochbauten (Hauptnutzung) soll die Versiegelung der Grundstlicke zum
Schutz des Bodens gering gehalten werden. Aus diesem Grunde wird im B-Plan festgesetzt,
dass die Grundfléchenzahi durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen {Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauliche

. Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiache) nur bis maximal 25 % Gberschritten werden dar-
fen. Dadurch kann héchstens die Halfte der Grundstiicke versiegelt werden. Die Grund-
stlickseigentiimer sollen veranlasst werden, die unbebauten Flachen zu begrinen und die
notwendigen Flachenbefestigungen mit wasserdurchlassigen Materialien vorzunehmen.
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Durch die textliche Festsetzung kénnen die AusgleichsmaBnahmen auf den separaten
Grundsticken minimiert werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse

Trotz einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse von zwei wird die Geschossflachenzahl bei
einer Grundflachenzahi von 0,4 auf 0,6 festgesetzt. Damit soll bewirkt werden, dass optisch
und gestalterisch ein eingeschossiges Wohngebiet entsteht, nach Bauordnung von Sach-
sen-Anhalt aber rechnerisch ein zweites Geschoss durch Aushau des Dachgeschosses er-
méglicht wird. Bei Einbau eines Drempels wird die Grenze von zwei Dritteln der Grundfléche
fir die Anrechnung als Vollgeschoss laut BauO LSA leicht (iberschritten.

Die niedrige Geschossflachenzahl soll die stadtebauliche Absicht verdeutlichen, klassische
‘Zweigeschossige Gebaude im Plangebiet nicht zuzulassen. Da die GFZ allein nicht aus-
reicht, wird erganzend die Traufhohe festgesetzt. Eine GFZ von 0,6 kann die optische Mehr-
geschossigkeit nur bei nahezu volier Ausnutzung der Grundflachenzahi verhindern. Schon
bei einer tatsachlichen Grundfldchenzahl von 0,3 kdnnte ein volles zweites Geschoss gebaut
werden, wenn nur die GFZ eingehalten werden misste.

Zweigeschossigkeit ist in Siebeneichen nur bei den Reihenhdusern auf der Westseite der
Ludwig-Frank-StraBe vorhanden. Die typgleichen Hauser bilden in ihrer Einheit und Ge-
schlossenheit ein homogenes StraBenbild. Eine dhnliche Bauweise ist im stdlichen Teil der
StraBe innerhalb des neuen Baugebietes jedoch nicht zu erwarten.

Reihenh&duser sind zwar im Plangebiet zuldssig, in den anderen neueren Baugebieten bisher
jedoch nur vereinzelt errichtet worden und aufgrund der relativ niedrigen Baulandpreise we-
nig gefragt und daher schwer zu vermarkten. Es ist deshalb davon auszugehen, dass zum
Uberwiegenden Teil Einzelhduser entstehen. Davon werden nach dem allgemeinen Trend in
Salzwedel die meisten eingeschossig sein bzw. durch den Ausbau des Dachgeschosses
nach BauO LSA zweigeschossig, wenn zwei Drittel der Grundflache (iberschritten werden.

- Wilrden zweigeschossige Gebéude mit entsprechend héherer Traufhéhe nach Bebauungs-
plan ebenfails zulassig sein, bestiinde die Gefahr, dass vereinzelt und verstreut im Plange-
biet groBere Hauser entstinden. Dadurch wiirde das Erscheinungsbild des Gebietes beein-
trachtigt und ware eine behutsame Einfiigung in die néhere durch eingeschossige Wohn-
hauser gepragte Umgebung gefahrdet. Eine Stdérwirkung auf die unmittelbare Nachbarschaft
ist bei groBen Hohenunterschieden regelméaBig gegeben (z. B. Verschattung).

Héhe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan wird fur die Traufthdhe ein Mindest- und Héchstmal vorgegeben. Die
Gesamthdhe der Gebéude ist durch die Kombination von Traufhéhe und Dachneigung in der
Brilichen Bauvorschrift ebenfalls begrenzt.

Die Hohen orientieren sich an den im Umfeld vorhandenen Bauh&hen (mit Ausnahme der-
Reihenhauser im ndrdlichen StraBenabschnitt s.0.). lhre Einhaltung soll eine stédtebaulich
vertragliche Integration des neuen Gebietes in den Bestand gewahrleisten.

Die Festsetzung der Obergrenze der Traufhéhe ist besonders wichtig, um wie oben be-
schrieben, im &uBeren Erscheinungsbild die Eingeschossigkeit zu bewahren. Die Zulassig- -
keit von zwei Vollgeschossen steht nicht im Widerspruch zu der Traufh6he von maximal 4 m,
sondern soll lediglich ein bauordnungsrechtlich zweites Vollgeschoss im ausgebauten Dach
ermdglichen (siehe oben).

Eine Untergrenze der Trauththe wird festgesetzt, um ein ausgewogenes Verhdlinis von
Wand- und Dachflache zu erhalten. Die Hauser sollen, wie im umliegenden Wohngebiet (b-
lich, einen Sockel erhalten. Aus diesem Grunde ist auch eine Untergrenze fir die Héhe des
ErdgeschossfuBbodens festgesetzt. Die Obergrenze soll herausragende Kellergeschosse
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verhindern und ist ebenfalls an das in der vorhandenen Bausubstanz (ibliche MaB ange-

. lehnt.

- Nebengebaude missen wegen ihres geringen stadtebaulichen Gewichtes die Untergrenzen
far Traufhéhen und Héhen der Erdgeschossbbdden nicht einhalten.

Als Bezugspunkt fir s&mtliche Héhenangaben wird die mittlere Hohe der an das Grundstiick
anliegenden &ffentlichen ErschlieBungsflache bestimmt.

Stellung baulicher Anlagen

In der Umgebung des Plangebietes ist sine durchganglge Traufstandigkeit der Bebauung
vorhanden und fir das gesamte Gebiet Siebeneichen charakteristisch. Deshalb wird an der
Ludwig-Frank-StraBe und am Klosterkamp- die Firstrichtung vorgeschrieben. Im Inneren des
Plangebietes erscheint diese Vorgabe nicht zwingend erforderlich. Zum einen ist dieser Be-
reich nur von der untergeordneten Wohnstrae mit wenigen Nutzern einsehbar und zum
anderen ist eine Einzelhausbebauung auf den sehr schmalen privaten Grundstiicken oft nur
bei einer Giebelstellung machbar. Wiinschenswert aus stadtebaulicher Sicht waren hier

- Doppelhduser in Traufstellung. Verstandigungsprobleme unter den Eigentiimern bei einer
dahingehenden Reglementierung sind jedoch zu befiirchten und kénnten eine Bebauung
véllig unmdoglich machen.

Zugunsten der kinftigen Bauherren wird hier die Stel!ung der baulichen Anlagen nicht fest-
geschrieben.

6. 3. Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksfliche

Im Plangebiet ist offene Bauweise festgesetzt. Damit sind Einzelhéuser, Doppelhduser und
Hausgruppen bis 50 m Lange méglich. Diese Bauweise entspricht der im Wohngebiet Sie-
beneichen bestehenden.

Auch hinsichtlich der Bauweise wird das Elnfugen der Neubebauung in den vorhandenen
Bestand angestrebt. Zudem wird die offene individuelle Bauweise von den potentiellen Bau-
herren bevorzugt.

Die noch vorherrschende Doppelhausbebauung aus den 30er Jahren kann nicht als MafB-
stab angesehen werden, da die sehr kleinen Grundrisse heutigen Wohnbedarfnissen nicht
mehr entsprechen. Sie wurden in der Vergangenheit mit zahlreichen Anbauten vergroBert,

. die sich auf die duBere Gestalt der Hauser meist nicht positiv auswirken. Die in den 90er
Jahren neu entstandenen Einzelhauser unterscheiden sich in ihrer GréBe kaum von den
urspringlichen Doppelhdusern. Daher muss eine Doppelhausbebauung aus stadtebaulichen
Grinden nicht zwingend gefordert werden. Auch Reihenhauser, wie sie ndrdlich des Plan-
gebietes anzutreffen sind, sind, wie bereits erwahnt, nicht bedarfsgerecht. Sie sollen zwar
zulassig sein, aber nicht als ausschlieBliche Bauweise festgesetzt werden.

Die tiberbaubare Grundstiicksfléche wird im Plangebiet durch Baugrenzen bestimmt. Sie
sind in der Regel mit einem Abstand von 3 m zu den Verkehrsflichen und mit 18 m Tiefe
festgesetzt. auf den privaten Grundstiicken haben sie eine Tiefe von 20 m, um die geringe
‘nutzbare Breite besser in der Tiefe ausgleichen zu kénnen. Am Klosterkamp entspricht der
Abstand zur StraBe von 4 m und die Bautiefe von 25 m dem Bestand. Hier ist nur ein
Grundstlck noch nicht bebaut. Dieses kdnnte schon vor Inkrafitreten des Bebauungsplanes
nach § 34 BauGB bebaut werden. Das Einfligen in die ndhere Umgebung ist auch mit den
Planfestsetzungen gegeben.

An der WinckelmannstraBe ist die vordere Baugrenze in Anpassung an das bestehende
Wohnhaus ohne Abstand zur Verkehrsflache festgesetzt. Der StraBenraum ist hier so breit,
dass ein Granstreifen von 8 - 9 m bis zur Fahrbahn verbleibt. Die Bautiefe betragt nur 15 m,
damit die Neubebauung gegeniiber dem benachbarten Bestand nicht zu weit zurilickgesetzt
werden kann und die Stdseite des Grundstickes als Freifldche genutzt wird.
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Im Ubrigen Plangebiet befinden sich die nicht bebaubaren Grundstiicksteile westlich oder
dstlich der Baufelder mit Ausnahme der drei Grundstiicke Am Klosterkamp, die ihre Freifla-
chen auf der von der B 71 abgewandten nérdlichen Seite haben. Da das Eckgrundstlck im
Unterschied zu den Nachbarn im Klosterkamp mit einem Wohnhaus im Nordteil bebaut ist,
sind die Baugrenzen bis dahin ausgedehnt. Eine weitere Uberbauung ist jedoch nur bei Ein-
haltung der Grundflachenzah! méglich.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen kénnen gem. § 23 Abs. 5 BauNVQ auch auf den
hicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden, nicht aber im vorderen Grund-
stiicksbereich zwischen dffentlicher StraBe und Gebéaudefassade. Diese Anlagen im Vorder-
grund wilrden das StraBenbild negativ beeintrachtigen. Stellplétze und Garagen auf der
straBenseitigen Grundstiicksgrenze wiirden dariiber hinaus Probleme bei der Auffahrt verur-
sachen, da die Breite der ausgebauten Verkehrsfladche nicht gréBer als 4,50 m betragen soll.
Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl durch die genannten Anlagen ist laut textlicher
Festsetzung § 7 nur-zu 25 % erlaubt (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

6.4. Obergrenze der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Die Beschrankung der Zah! der Wohnungen pro Gebéude auf zwei soll die stadtebauliche
Eigenart des Gebietes schitzen und eine unerwtinschte Umstrukturierung erschweren. Wie
bereits vorhergehend beschrieben, sind fiir das Wohngebiet Siebeneichen Einfamilienhauser
charakteristisch. Da die Planung das Ziel verfolgt, das neue Gebiet der Umgebung anzupas-
sen, sollen Mehrfamilienhauser (> zwei Wohnungen) nicht zugelassen werden. Einlieger-

. wohnungen fur Eltern oder Kinder des Hauseigentimers sollen jedoch mdglich sein, so dass
gine Obergrenze von zwei Wohnungen pro Gebaude festgesetzt wird.

In anderen Wohngebl_eten der Stadt hat besonders die VerauBerung von Grundstticken an
Investoren zu einer sehr kompakten im Kontrast zu der Umgebung stehenden Bauweise mit
mehreren Wohnungen auf engstem Raum geflhrt. Dies soll hier vermieden werden, um u. a.
regelmaBig entstehende Konflikte zur Nachbarschaft oder auch Verkehrsprobleme zu ver-
meiden; Mehr Familien auf der gleichen Fliche bringen mehr Unruhe ins Gebiet, bendtigen
mehr Stellflachen und Freiraum. Daflir ist dieses Wohngebiet nicht konzipiert.

6.5. Verkehr

Das Plangsbiet ist Giber die Ludwig-Frank-StraBe und die WinckelmannstraBe an das oriliche
und Gberdrtliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Uber die WinckelmannstraBe besteht

. Zugang zur BundesstraBe 71. Wahrend die WinckelmannstraBe erst kirzlich ausgebaut und
mit einer Asphaltdecke {berzogen wurde, ist die direkte Verbindung der Ludwig-Frank- '
StraBe und der StraBe Am Klosterkamp zur B 71 nur ein Weg mit wassergebundener Decke.-
Das Grundsttick ist zwar im B-Plan als Verkehrsflache ausgewiesen, soll jedoch im Rahmen
der ErschlieBung des Baugebietes nicht ausgebaut werden. Im Falle eines Ausbaus und
verkehrsgerechten Anschlusses dieses Wegteils an die B 71 ist ein ungewoliter Schleichver-
kehr durch das Wohngebiet Siebeneichen zur B 190 zu befiirchten. Dieser wiirde zu einer
Verkehrsldrmbelastung des neu geplanten wie auch des bestehenden Wohngebietes fiihren.
Bereits in der Informationsveranstaltung fir die Anwohner im Sommer 1999 wurde seitens
des Siedlervereins signalisiert, dass dies unbedingt verhindert werden soll.

Zur ErschlieBung des B-Plangebietes ist der Straenausbau der Ludwig-Frank-StraBe zwi-
schen B 71 und Am Klosterkamp nicht erforderlich.

Um dies auch zeichnerisch zu verdeutlichen, wurde nach dffentlicher Auslegung eine kleine
Teilfliche der L.-Frank-StraBe von ca. 50 m?, die an die B 71 direkt angrenzt, aus dem Gel-
tungsbereich des B-Planes herausgenommen. Damit wird auch hier wie auf der benachbar-
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Abbildung 2: StraBenquerschnitte
Mafstab 1 : 200
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ten Flache zwischen Plangrenze und Grundstiicksgrenze der B 71 ein Abstand von 5 m ein-
gehalten.
Innerhalb dieses Streifens plant das StraBenbauamt einen Radweg parallel zur Bundesstra-
Be.:
Eine Verbindung flr den Rad- und FuBverkehr zur Ludw19 -Frank-StraBe sollte daher zumin-
dest offen gehalten werden.

An der Einm[]ndung Ludwig-Frank-StraBe/B 71 befand sich eine Bushaltestelle der Stadtli-
nie, die z. Z. nicht bedient wird. Bei Bedarf kdnnte die Haltestelle jedoch wieder eingerichtet
und das Plangebiet an den &Gffentlichen Nahverkehr angeschlossen werden.

Die WinckelmannstraBe und die Ludwig-Frank-StraBe fungieren auch als AnliegerstraBen
und dienen der ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes.

Die Ludwig-Frank-StraB3e ist im Abschnitt Winckelmannstra3e bis Am Klosterkamp zur Zeit
nur unbefestigter Weg auf einem 8 m breiten stadtischen Grundstlick. Sie ist im Zuge der
ErschlieBung des Wohngebietes mit Fahrbahn, einseitigem Gehweg, einem Park- und
Grinstreifen (Versickerung; s. Abb. 2) und einer einreihigen Baumallee auszubauen. Die
Breite der Verkehrsflache betragt im B-Plan 10 m, d. h. es werden 2 m von dem angrenzen-
den stadteigenen Grundstiick 104/4 Gberpiant, das jetzt landwirtschaftlich genutzt wird. Der
tatséchliche Ausbau kann hinter der Festsetzung als Verkehrsflache zuriickbleiben.

Die ErschlieBung in der Tiefe erfolgt Uber eine von der Ludwig-Frank-Stralie ausgehende
SchleifenstraBe. Diese ist als dffentliche StraBenverkehrsfliche festgesetzt.

In ihren Eckbereichen sind wendeplatzahnliche Aufweitungen geplant, von denen jeweils ein
kurzer Stich abgeht, der auf der einen Selte finf und auf der anderen sieben weitere
Grundstlcke erschlieBt.

- Die Platzbereiche entsprechen dem Wendeanlagentyp 3 der EAE 85/95 (Bild 32) mit einem
Wendekreis von 6 m fur PKW und Lieferwagen. Die 3-achsigen Millfahrzeuge mussen im
Plangebiet nicht wenden. Sie kénnen in eine Einmiindung von der Ludwig-Frank-StraBe aus
sinfahren und Uber die andere das Wohngebiet wieder verlassen. Die an die StichstraBen

. {60 und 30 m) angeschlossenen Grundstiickseigentlimer bringen die Mdlltonnen bis zu den
Wendeplatzen.

Die Breite der Verkehrsflachen betragt innerhalb des WA-Gebietes durchgéngig 7 m. Davon
sollen 4,5 m als gemischte Verkehrsflache befestigt werden und 2,5 m als unbefestigter Teil
_ far die Versickerung des Regenwassers vorzugsweise Uber Versickerungsmulden genutzt
werden (s. Abb. 2). Nach Maglichkeit sollten in diesem Griinbereich auch Laubbaume ange-
ordnet werden. Ein Anpflanzgebot wurde nicht verbindlich festgesetzt, da Anzahl und Stand-
ort der Baume von der Ermittlung des Flachenbedarfs flr die Versickerung und der Lage der
Grundstlckseinfahrten abhéngig sind. Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstlicken selbst
unterzubringen. Garagen, Carports oder Stellplatze werden beim Bau von Ein- und Zwei-
familienhéusern, wie sie im Plan festgeseizt sind, (iblicherweise auf dem eigenen Grund-
stiick angelegt.

Fur Besucher stehen zusatzllch einige Stellplatze an der Ludwig-Frank-StraBe zur Verfil-

gung.

6.6. Offentliche Griinflichen

Im Siden des Plangebietes sind 19.522 m2 westlich der Ludwig-Frank-StraBe und 2.610 m2
ostlich davon als offentliche Griinflachen ausgewiesen. Auf den Grunﬂachen ist ein Pflanz-
gebot fur Bdume und Straucher festgesetzt.

Die Flachen dienen als
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- Eingrinung des Wohngebietes,
- Ausgleichsflachen fir den Emgrlﬁ in Natur und Landschatft,
- Schallschutz.

Der Bereich westlich der Ludwig-Frank-Strafle ist ausschlieBlich einem begrinten Larm-
schutzwall vorbehalten. Dieser wird auf der dstlichen Flache fortgefiihrt. Hier sind zusatzlich
in Richtung des Wohngebietes PflanzmaBnahmen von Baumen und Strduchern vorgesehen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind keine Griinflachen ausgewiesen. Die in der
Wasserschutzzone Ill gelegenen Flachen sollen optimal als potentielle Bauflachen genutzt
werden kénnen, wahrend die Griin- und Ausgleichsflachen in der nicht bebaubaren Wasser-
schutzzone Il eine geeignete Flachennutzung darstellen.

Die innere Durchgrinung des kinftigen Wohngebietes ist trotzdem gewahrleistet. Zum einen

“sollen innerhalb der StraBenverkehrsflachen begriinte unversiegelte Flachen die Versicke-
rung des Oberflichenwassers ermdglichen und zum anderen werden mindestens 50 % der
privaten Grundstiicke garinerisch gestaltet, da die Grundflachenzahl und deren zuldssige
Uberschreitung von 25 % eine Bebauung und Versiegelung nur bls zur Halfte der Ge-
samtflache erlaubt

Zusé\tzliche dffentliche Grinflachen sind nicht erforderlich. Ein Spielplatz ist unweit des
Plangebietes im nordlichen Teil der Ludwig-Frank-StraBe vorhanden. Dem Spielbedirfnis
der Kinder kann darlber hinaus auch auf andere Weise Rechnung getragen werden. So
weisen die PlanstraBen, besonders die Platzbereiche, die Qualitat von SpielstraBen auf und
Am Rande des Wohngebietes Siebeneichen sind noch viele naturnahe fir Kinderspiele in-
teressante geeignete Bereiche vorhanden. Kleinkinder spielen bei Gberwiegender Einfamili-
enhausbebauung mit ausreichend privaten Freifldchen meist auf den Grundstiicken.

Weitere Ausflhrungen zu den Grlnbereichen, zu Natur und Landschaft, Eingriff und Aus-
gleich sind dem Abschnitt Natur- und Umweltbelange zu entnehmen.

6.7. Larmbelastung und Schallschutz

Das Gebiet wird durch Verkehrslarm hervorgerufen durch den StraBenverkehr der Bundes-
straBe 71, beeinflusst.

Der geringste Abstand zwischen B 71 und der geplanten Neubebauung betragt 106 m und
zwischen StraBe und vorhandenem Wohngrundstiick 73 m (Ludwig-Frank-StraBe 2).

Die Doppelhausbhebauung mit zugehdrigen Nebengebauden am Klosterkamp (ibt auf einen
Teil des allgemeinen Wohngebistes eine geringe abschirmende Wirkung aus. Diese wurde
bei der Berechnung der immissionswerte vernachlassigt.

Fir die stadtebauliche Planung betragen die Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel
nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 fir allgemeine Wohngebiete tags 55 dB (A) und nachts
45 dB (A) (Wert fir Verkehrslarm). Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert,
- um die mit einer Wohnnutzung verbundene Erwartung nach angemessenem Larmschutz zu
erfillen. :

Unter Zugrundelegung einer Verkehrshelegung auf der B 71 von 9.451 Kfz/24 h, darunter
797 LKW/24 h* und einem Prognosezuschlag fiir die kiinftige Entwicklung von 20 % wurde
eine Uberschlagliche Berechnung nach DIN 18005, Abschnitt 6.1.1 zur Ermittiung des Beur-
teilungspegels an den Immissionsorten 1 (Baugrenze Neubaugebiet) und 2 (Baugrenze vor-
handenes Wohngebiet) vorgenommen {sieche Anhang).

*Quelle: StraBenbauamt Stendal, Zahlung 1995
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Dabei wurde der LKW-Anteil niedriger gewahlt als in Tabelle 4 fiir BundesstraBen vorgege-

ben. Bei einem tatsachlichen Anteil von 8,4 % wurde bei der Berechnung von 10 % tags und

nachts ausgegangen.

Der geringere Anteil resultiert aus der LKW-Fihrung, die in Rlchtung B 190 Arendsee lber

die Kathe-Kollwitz-StraBe und in Richtung Braunschweig und Wittingen Ciber die B 248 Kri-

cheldorf/Sienau erfolgt. Ein groBer Teil von LKW auf der B 71 aus Richtung Magdeburg

- kommend bzw. in diese Richtung fahrend, passiert deshalb den an dem Plangebiet vorbei-
fihrenden Abschnitt nicht. S&mtliche Gefahrguttransporte werden auf Grund der Wasser-

schutzzonen umgeleitet. '

Folgende Beurteilungspegel wurden ermitteit:

Immissionsort 1: tags L, =59,3dB
(Abstand B 71 106 m) . nachts L =51,8dB
Immissionsort 2: tags L, =61,2dB
(Abstand B71 73 m) nachts L, =53,7dB

Die Werte liegen an beiden Immissionsorten deutlich Gber den Orientierungswerten der
- DIN 18005.

Bei Immissionsort 2 handelt es sich um eine vorbelastete Situation. Die Bewohner der Lud-
wig-Frank-StraBe 2 und Am Klosterkamp 3 und 5 leben bereits seit dem rasanten Anstieg
der Verkehrsstirke 1990 mit der erhdhten Larmbelastung, ohne dass diese die erforderli-
chen Werte fiir die Férderung des Einbaus von Schallschutzfenstern durch das Land Sach-
-sen-Anhalt errelcht :

MaBstab fiir die neu zu bebauende Fléche'kann dies jedoch nicht sein. Um dem Ziel der
Planung, ein attraktives Gebiet mit hoher Wohnqualitat zu schaffen, zu entsprechen sind
- LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Am wirkungsvo_l!sten ist der aktive LArmschutz in Form von einem Wall oder einer Wand, da
dieser nicht nur die Gebaudeinnenriaume, sondern auch die Freibereiche der Wohngrund-
stiicke schiitzt. Zwischen der Larmquelle B 71 und dem Wohngebiet befinden sich teilweise
ungenutzte und teilweise landwirtschatftlich genutzte Flachen, die sich fir einen Larm-
schutzwall anbieten. Aufgrund ihrer Lage in der Trinkwasserschutzzone Il kbnnen Sie nicht
bebaut werden und sind gleichzeitig als Ausgleichsfliéichen fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft festgesetzt.

Durch einen 3,5 m hohen Larmschutzwall bzw. eine -wand kann bei einem Abstand von 15

m zur StraBenachse eine Pegelminderung von 7,8 dB erreicht werden (siehe Anlage 2). Der
Beurteilungspegel am Immissionsort 1 sinkt auf 51,5 dB tags und 44 dB nachts. Damit wer-

den die Orientierungswerte um 3,5 bzw. 1 dB unterschritten.

Fiir den Immissionsort 2 ist die Pegelminderung kleiner, da die kiirzeste Entférnung zur
BundesstraBe auf der Einmindung der Ludwig-Frank-StraBe/B71 liegt und deshalb genau
hier der Wall gedfinet werden muss.
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Ostlich davon wird der Larmschutz als Wall mit einer Hohe von 4 m entlang der siidiichen
- Grenze des Flurstlickes 396/105 fortgefiihrt, d. h., dass der Abstand zur BundesstraBBe in
dstlicher Richtung zunimmt und dadurch seine Wirksamkeit nachlasst. Grund fur die Stand-
“ortwahl sind die Eigentumsverhaéltnisse und die Nutzung der Flachen. Wahrend die an der B
71 liegenden privaten Grundstlicke z. Z. als Acker genutzt werden, ist das Flurstiick, auf
dem der Wall festgesetzt ist, im stédtischen Eigentum und wird zum {iberwiegenden Telil
nicht genutzt. Die LArmschutzmaBnahme kann hier Kosten sparend mit den Ausgleichs-
maBnahmen teilweise Ubertagert werden. Ein Flachentausch mit den Privateigentiimern
kommt nicht in Frage, da mit einer waldahnlichen Anpflanzflache unmittelbar neben dem
Wohngebist das Wohnumfeld wesentlich aufgewertet wird. Mlt einer anliegenden Ackerfla-
che dagegen wére das nicht méglich.
Ein Wall muss hier eindeutig einer Wand vorgezogen werden, da er SICh beser in die Land-
schaft-einflgt. Deshalb wird in diesem Abschnitt im B-Plan ausschlieBlich ein Larmschutz-
wall festgesetzt, wahrend auf dem westlichen Abschnitt nach der dffentlichen Auslegung
auch die Moglichkeit éingerdumt wird, eine Larmschutzwand zu errichten. Die Wand, unmit-
telbar neben der StraBe paraliel geflhrt, ist gestalterisch akzeptabel und verringert den er-
forderlichen Erdmassentransport flr einen Wall erheblich. :

Der Lérmschutzwall in seiner festgesetzten Lage und Héhe vermag an der am weitesten
westlich liegenden Baugrenze im Plangebiet auf dem Flurstiick 380/105 den Beurteilungs-
pegel von 56,2 dB tags und 48,7 dB nachts bei freier Schallausbreitung auf 52 dB tags und.
- 44,5 dB nachts zu senken (Abstand zur B 71: 157 m). Damit kénnen auch hier die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 unterschritten werden.

Die errechnete Pegelminderung setzt allerdlngs einen durchgang|gen Wall von 393 m

(2 x 196,5 m) Lange mit gleichmaBigem Abstand zur Linienschallquelle voraus. Da der Wall
~ an der Ludwig-Frank-StraBe unterbrochen wird, nicht geradlinig verlauft und die erforderliche
Lange fir die Abschirmung am immissionsort 1 von hier 2 x 284 m in westlicher Richtung
nicht realisierbar ist, weil die Grundstiicke nicht verfligbar sind, werden zuséatzlich passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Entsprechend der Einteilung der DIN 4109 Teil 6 {Schallschutz im Hochbau) ist der Teil des
allgemeinen Wohngebietes bis zu 110 m Abstand zur B 71 dem Lérmpegelbereich Il (56 - 60
dB (A)) und der Teil von 110 m bis 200 m Abstand zur B 71 dem Larmpegelbereich | (51 - 55
dB (A)) zuzuordnen. Fir die AuBenbauteile der zukiinftigen Wohnbebauung ist demnach ein
_resultierendes Schallddmm-MaB des GesamtauBenbauteils {AuBenwand + Fenster) von

30 dB erforderlich. Dieses Schallddmm-MaB wird bei normaler Bauausfuhrung sowie unter
Beachtung der Warmeschutzverordnung eingehalten.

. Fir den Aufenthalt im Freien |st durch die Festsetzung zum passiven Schallschutz keine
Verbesserung zu erreichen. Hier ist auf die LArm abschirmende Wirkung der Gebaude bei
" der Anordnung der Freibereiche, z. B. des Sitzbereiches, zu verweisen. Die dichte Flachen
deckende Bepflanzung in der Wasserschutzzone |, die sich gleich westlich an den La&rm-

- schutzwall anschlieBt, verbessert ebenfalls die Immissionssituation im Wohngebiet.

Zu Uberlegen wére, ob die Larmschutzanlage an der Einm(indung der Ludwig-Frank-StraBe
auf die B 71 nicht doch geschlossen werden kann. Die direkte Zufahrt von der BundesstraBBe
ist flr die ErschlieBung des Wohngebietes nicht notwendig und soll deshalb nicht ausgebaut, -
sondern im jetzigen Zustand als wassergebundene Decke vorerst belassen werden, um
Durchgangsverkehr durch das Wohngebiet Siebeneichen zur B 190 zu vermeiden. Ein ge-
schlossener Wall Gber die Verkehrsflache hinweg wiirde den Durchgangsverkehr ausschlie-
Ben, aber auch flr die auf der B 71 aus Richtung Magdeburg kommenden Bewohner einen
Umweg bedeuten. Da auch die an der B 71 evil. wieder in Betrieb. zu nehmende Bushalte-

~ stelle nicht auf kurzem Weg erreicht werden kdnnte, sollte jedoch mindestens ein FuB- und
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Radweg bestehen bleiben, gegebenenfalls zwischen lberlappenden Wéllen bzw. Wall und
Wand , um einen optimalen Larmschutz zu erhalten.

Die Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (iberlagert deshalb die Verkehrsflache der Ludwig-
Frank-StraBe in diesem Bereich.

Das StraBenbauamt plant parallel zur BundesstraBe einen Radweg. Fiir diesen sind nach
Abstimmung mit dem Amt 5 m zwischen Flurstiicksgrenze der B 71 und Plangebietsgrenze
bzw. Grenze der Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes freigehalten worden. Eine Wegeverbindung ins
Wohngebiet ware nach Fertigstellung des Radweges besonders wichtig.

Eine Reduzierung des Verkehrslérms von 2 dB kdnnte erreicht werden, wenn die Ge-
schwindigkeit auf der BundesstraBe auf diesem Streckenabschnitt bis zum Ortseingangs-
schild von 100 km/h auf 70 km/h begrenzt wird. Diese larmmindernde MaBnahme -
"Geschwindigkeitstrichter" an den Stadteingangsbereichen - ist bereits im Larmminderungs-
plan der Stadt Salzwedel von 1996 verankert, wurde bisher jedoch nicht umgesetzt. Wegen
der fehlenden positiven Stellungnahme seitens des zustandigen StraBenbauamtes Stendal,
aber auch wegen der mangelnden Bereitschatt vieler Kfz-Fiihrer, sich an bestehende Ge-
schwindigkeitsbegrenzungen zu halten, stiitzt sich der B-Plan auf die festgesetzten aktiven
und passiven SchallschutzmaBnahmen. '

Den Belangen des Immissionsschutzes wird im Interesse der jetzigen und kinftigen Bewoh-
ner vor den landwirtschafilichen, dkonomischen und gestalterischen Belangen der Vorrang
eingeraumt. Gestalterische Nachteile durch den Wall bzw. die Wand kommen dabei héch-
stens aus Sicht der Autofahrer in Betracht, denen der freie Blick in nérdliche Richtung ver-
sperrt wird, wahrend von den Blrgern des Wohngebletes der fehlende Blick auf die Bun-
desstraBe sicher als positiv empfunden wird.

Der Entzug von genutzter landwirtschaftlicher Flache ist minimal und kann an anderer Stelle
ersetzt werden.

6.8. Gestalterische Festsetzungen - Ortliche Bauvorschrift

In den Bebauungsplan WErd gine 6rtliche Bauvorschrift gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 87
Abs. 3 und 4 BauQO LSA integriert.
Diese ist notwendig fir eine positive Gestaltung des Ortsblldes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein neues Wohngebiet, das unmittelbar an eine in
den 30er Jahren entstandene Wohnsiedlung angrenzt, die historisch gewachsene und erhal-

. tenswerte Gestaltmerkmale aufweist. Ziel der Planung ist das Einfligen der Neubebauung in
die Umgebung. Dabei soll neben der ursprunghchen auch die spater hinzugekommene Be-
bauung Berlicksichtigung finden.

Mit Hilfe der gestalterischen Festsetzungen soll ein grober Rahmen vorgegeben werden,
innerhalb dessen die einzelnen Bauherren und Architekten noch genligend Spielraum ha-
ben, um individuelle Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen. Der sachliche Geltungsbe-
reich beschrankt sich auf die Bauteile, die die gréBte AuBenwirkung aufweisen - die Dacher,
Fassaden und Einfriedungen. '

Dachform und Dachneigung

Dachform und Dachneigung sind die Gestaltungsmerkmale, die im Umfeld die groBte Ho-
mogenitat aufweisen. Hier sind ausschlieBlich Satteldacher anzutreffen. Wahrend die &élteren
Hauser relativ steile Satteldacher von ca. 45° - 48° Dachneigung haben, sind im nordlich
angrenzenden "Wohngebiet Lipsi" Satteldacher mit einer Nelgung von 32° - 48° festgesetzt
und Dacher mit ca. 40° gebaut worden.
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Davon abgeleitet werden im Plangebiet "Sudliche Ludwig-Frank-StraBe" Satteldacher mit
einer Neigung von 35° - 50° festgeschrieben, um die vorhandene Dachlandschait zu erhal-
ten. Auch die bei Einfamilienhausneubauten verbreitete Modeform der Krippelwalmdécher
-soll an diesem Standort nicht zugelassen werden. Durch die abgeschragten Ecken unter-
scheiden sie sich, besonders in ihrer Traufansicht, wesentlich von den klassischen Sattelda-
chern. Dagegen wirken héhenversetzt aneinander stoBende Pultdacher wie Satteldacher
und sollen deshalb méglich sein.

Die Dachflachen machen bei Eingeschossigkeit in der Regel den gréBten Teil der Gebaude-
ansicht aus. lhr Einfluss auf Gebédudegestaltung und das Gesamitbild der Anlage ist erheb-
lich. Daher ist es flr den Gesamteindruck des Baugebietes besonders wichtig, auf die Ein-
haitung der aus dem Bestand abgeleiteten einheitlichen Dachformen zu achten. Aus dem
selben Grund wird die zuséatzliche Festsetzung getroffen, bei Doppel- und Reihenhéusern
die Décher der einzelnen Hauser mit gemeinsamer Gebaudetrennwand mit-gleichen
Dachneigungen, Formen, Materialien und Farben auszufiihren.

Gerade in Siebeneichen mit seinem historischen Doppelhausbestand ist zu sehen, wie die
aduBere Gestalt der Gebaude bei unabgestimmter Sanierung oder Erweiterung leidet. Dies
soll innerhalb des neuen Gebietes im Interesse einer hohen Aftraktivitadt und eines guten
Images vermieden werden. '

Fassaden ' ‘

Dasselbe trifft fir die Fassadengestaltung zu. In § 17 wird deshalb festgesetzt, Doppel- und
Reihenhauser im Material einheitlich und farblich aufeinander abgestimmt auszufihren.
Doppel- bzw. Reihenhauser sollen optisch eine Einheit bilden.-Dies ist nicht méglich, wenn
jedes Hausteil nach dem individuellen Geschmack der verschiedenen Eigentimer oder
Mieter gestaltet wird, ohne Riicksicht auf den Nachbarn.

Far Salzwedel und die Umgebung des Plangebietes gleicherweise typisch sind geklinkerte
und geputzte Fassaden. Untypisch dagegen sind Holzhauser. Der Holzanteil wird daher pro
Fassadenseite auf 30 % begrenzt. Es soll Fachwerk oder die Holzverkleidung der Giebel-
dreiecke erméqglicht werden, der (iberwiegende Teil der AuBenwénde soll aber aus den oben
genannten Materialien bestehen. Damit wird eine regionaltypische Materialwahl| vorgeschrie-
ben, die sich dem Umfeid anpasst, dle aber dennoch einen groBen Spielraum fiir die Fassa-
dengestaltung zulasst.

Farben werden wegen der unzulangllchen Kontrolimdglichkeiten und der hier haufig ausein-
ander gehenden individuellen Sichtweisen in der &rtlichen Bauvorschrift nicht festgesetzt.

Einfriedungen

Einfriedungen beeinflussen wesentlich das StraBenbild. Eine Héhenbegrenzung wird festge-
legt, damit die Einfriedung nicht zum bestimmenden Element im StraBenraum wird. Die Ho-
he von 1,20 m gewahrleistet noch einen freien Blick auf die Hauser.

Gestalterisch wiinschenswert wére ein Verzicht von Einfriedungen entlang der &ffentlichen

- StraBen, um dem Wohngebiet einen groBzligigen offenen Charakter zu geben. Eine dahin-’
gehende Festsetzung wirde jedoch dem Sicherheitsbediirfnis der Bewohner entgegenste-
hen. Zur Vermeidung einer stérenden Vielfalt von Einfriedungsmaterialien werden nur leben-
de Hecken und Holzzaune mit senkrechter Verlattung zugelassen. Diese natiirlichen Mate-
rialien flgen sich gut in einen grinen StraBenseitenraum ein, da auch im dffentlichen Be-
reich Grinflachen als Versickerungsflachen vorgesehen sind. Der Ubergang von éffentlicher
in private Griinflachen kann mit Anpflanzungen, wie Hecken, vertréglich gestaltet werden.
Der Holzzaun als Alternative ist weniger pflegeaufwendig und wird deshalb haufig bevorzugt.
Hecken und Holzzéune mit senkrechter Verlattung sind zudem siedlungstypisch und in der
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Umgebung des Plangebietes vielfach prasent. Sie tragen zu einem positiven Gesamtein-
druck des Neubaugebletes bei.

7. Natur- und Umweltbelange

Zur Erfassung der Pflanzen- und Tierwelt wurde eine Erhebung der vorhandenen Arten im
Juli und August 1999 durchgefiihrt. Dabei wurde die Kompensationsflache sidlich bis zur

B 71 mit einbezogen. Die Flachen deckende Kartierung der Biotoptypen wurde nach dem

Kartierschli]ssel fur Biotoptypen in Niedersachsen (NLO. 1994) durchgefihrt.

Siedlungs- und naturrdumliche Situatlon

Das Plangebiet liegt im sidéstlichen Stadtgebiet von Salzwedel ZWISGheI'I Winckelmannstra-
Be und B 71. Das natiirliche Gelénde liegt auf ca. 28 - 30 m (NN. Die unbebaute Flache von
ca. 2,5 ha innerhalb der Siedlung stellt einen siedlungsklimatischen Ausgleichsraum von
relativ geringer GréBe dar. Die vorhandenen Biotopstrukturen setzen sich zusammen aus
einer Griin- und Ackerflache sowie Garten unterschiedlicher Nutzungsintensitét. Die Garten
bilden kleine Strukturen aus Grabeland, Ruderalfluren, Gras- und Staudenfluren.

Die 2,2 ha groBe Kompensationsflache ist landwirtschaftliche Nutzflache, von der zur Zeit

1 ha als Acker genutzt wird und der Rest brach liegt.

An der Ludwig-Frank-StraBe in Hohe Am Klosterkamp befindet sich an der westlichen Plan-
gebietsgrenze eine Gehdlzgruppe aus Ahorn, Birken und Robinien. '

Folgende Pflanzen wurden im Plangebiet ausgemacht:

Acker-Brombeere (Rubus caesius)
Acker-Stiefmitterchen (Viola tricolor)

Echte Kamille (Matericaria chamomilla)

Gebrauchliche Ochsenzunge (Anchasa officinalis)
Gemeines Hirtentaschelkraut (Capseila bursa-pastoris)
Gemeine Kuhblume - Léwenzahn (Taraxacum officinale)
Gemeiner Rainfarn (Tonacetum vulgare)

Gemeine Schafgarbe (Achilea miblefolium})
Geruchlose Strandkamille (Tripleurospermum inodorum
GroBe Klette (Arctium lappe)

Hopfen-Luzerne (Medicago lupulina)

Klatschmohn {Papaver rhoeas)

Kleinkdpfiger Pippau (Crépis capillaris)

Kornblume (Centaurea cyanus)

Spitzwegerich {Plantage laucedata)
Taubenkropf-Leimkraut (Siléne vulgaris)

Vogelwicke (Vicia cracea)

Weicher Storchschnabel (Geranium molle)

WeiBe Taubnessel (Lamium album)
Wiesen-Storchschnabel (Geranium pratense)

Wilde Sumpfkiresse (Rorippa sylvestris)

Lage und Abgrenzung der erfassten Biotoptypen und des Baumbestandes sind der Abbil-
dung Biotoptypenkarte zu entnehmen.

. Fir das Stadtgebiet von Salzwedel gilt die Baumischutzsatzung vom 11. 09. 1996, fUr die
angrenzende unbebaute Flache (Kompensationsflache) gilt die Baumschutzverordnung des
Altmarkkreises Salzwedel vom 01. 09. 1995.

Durch die Planung sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht betroffen.
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Landschafispflegerische Ziele
Im Landschaftsplan (Stand Nov. 1997) sind, bezogen auf das Plangebtet folgende Signatu-

ren enthalten:
In der Bestandsbewertung Siedlungsraum:

. Immssmnsbelastung durch stark befahrene StraBe
« Gestdrtes Siedlungsbild, fehlende Ortsrandeingriinung (fir die Flache zwischen Kloster-
kamp und B 71)

Im MaBnahmekonzept:

. Gehblz-/\Naldfléche'n (fir die Flache zwischen Klosterkamp und B 71 sowie westlich da-
von an der B 71) o

Der Landschaftsplan gibt "zur Verdichtung im Bestand" folgendes allgememes Leitbild

~(Auszug):
Allgemeine MaBnahmen zur Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe

« besonderer Schutz altgewaéhsener Baume,
« Nutzungsauflagen fur Grundstiicke, msbesondere die Verwendung standortgerechter

einheimischer Geholze,
» Versickerung der anfallenden Regenwasserdargebote,
» Dach- und Fassadenbegrunung,

Far das Plangebiet sind darlber hinaus folgende Iandschaftspﬂegensche Ziele zu nennen:

+ Die Baumgruppen aus Ahorn Birken und Robinien an der westhchen Plangebletsgrenze

ist zu erhalten.

« Die Berucksichtigung von Gehdlzbestanden bel der Grundstucksgestaltung ist wiin-
schenswert, sin komplettes Beseitigen der Gehdlze innerhalb des Baugebietes zu Beginn
der Bautétigkeiten sollte vermieden werden. '

« Die siidliche Ludwig-Frank-StraBe als ErschiieBungsstraBe sollte durch GroBbaumstruk-

turen gestaliet werden.

Mit dem Bebauungsplan werden neue Bauflachen vorbereitet und bereits bebaute Grund-
stiicke erstmals durch einen Bebauungsplan erfasst, Dadurch ergibt sich fiir die Anwendung :
der Elngrlﬁsregelung eine Auftellung des Plangebietes in:

+ Flachen, die bereits bebaut sind und fiir die noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan be-

steht,
¢ Flachen, die noch nicht bebaut sind und fir die erstmals ein Bebauungsplan erstellt wird.

Fir die Fléchen, die bereits bebaut sind - die Grundstticke WinckelmannstraBe 6, Ludwig-

Frank-StraBe 2, Am Klosterkamp 3 und 5 - werden durch die getroffenen Festsetzungen im
B-Plan keine weiteren Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereltet Mlt einer GRZ von 0,4

ist der Eingriffstatbestand nicht gegeben -

Unter den Flé'\chen, die noch nicht bebaut sind und fir die erstmals ein Bebauungsplan er-
stellt wird, ist fir das Grundstlick Am Klosterkamp 1 der Eingriffstatbestand ebenfalls nicht
gegeben. Das Grundstiick ist nach § 34 BauGB bebaubar, d. h. die vorbereitete Bebauung
waére auch chne Aufsiellung des Bebauungsplanes zulassig. '
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Nicht zu den Eingriffsflachen zahlen auBerdem die StraBenverkehrsflachen Am Kloster-
kamp, Ludwig-Frank-Strae von B 71 bis Am Klosterkamp, weil diese nach B-Plan nicht
ausgebaut werden missen sowie die Winckelmannstrafe, die bereits ausgebaut ist und
nicht verandert wird. _

Fur die Flachen Ludwig-Frank-StraBe von Am Klosterkamp bis zur WinckelmannstraBBe
(ausschlieBlich 90 m2 asphaltiert), das Flurstiick 412/105 (ausschlieBlich 115 m? bebaut) und
die riickwartigen Grundstiicke der Wandlungsbreite in einer Tiefe von 35 m werden durch
den B-Plan Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

Folgende Aspekte der Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen:

« Erhaltungsgebot flr die Gehdiz- und Baumgruppe an der westlichen Plangebietsgrenze,

« Beschrénkung der Uberschreitungsméglichkeiten der Grundftachenzahl durch Befesti-
-gungen und Nebenanlagen auf 25 %,

« Versickerungsmaglichkeiten im StraBenraum durch entsprechende Ausweisung der Ver-
kehrsflachen,

» Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse auf héchstens zwei (Vermeidung von Fernwir-
kungen im Sinne von Beelntrachtlgungen des Orts- und Landschaftsbildes durch hohe
Gebédude).

Bei der Verwirklichung des Vorhabens sind weitere eingriffsmindernde Moglichkeiten gege-
ben:

» Nichtausnutzung der Grundilachenzahl,
« Pflanzungen von einheimischen standortgerechten Baumen und Strauchern auf den pri-
vaten Grundstiicken,
» Versickerung des Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstiick
» Ausbildung von Stellplatzflichen und Grundstickszufahrten mit wasserdurchléissigen
Materialien,
« Schutz von Gehélzen (Krone, Stamm, Wurzelraum) i im Bereich von Bauste!len entspre-
chend technischer Vorschriften,:
« Dach- und Fassadenbegrinung zur Mmderung negativer sredlungskhmatlscher Erschei-
nungen
Als Ger(stkletterpflanzen und Seibstklimmer werden empfohlen:
- Clematis in Arten und Sorten (Waldrebe)
- Lonicera in Arten und Sorten {Jeléngerjelieber)
- Polygonium aubertii (Schlingknéterich)
- Rosa in Arten und Sorten (Kletterrosen)
- Wisteria sinensis (Glyzinie)
- Hedera in Arten und Sorten (Efeu)
- Hydrangea pediolaris (Kletterhortensie)
-« Beriicksichtigung bestehender Gehdlzstrukturen bei der Grundstucksgestaltung (Am Klo-
- sterkamp 1 und Privatgrundstiicke Wandlungsbrelte)

Naturhaushalt
Mit dem Bebauungsplan werden ca. 2,3 ha Baugebiet und ca. 0,47 ha Verkehrsiflachen neu

festgesetzt. Dies entspricht bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und 25 % Uberschreitungs-
mdglichkeit nach § 4 der textlichen Festsetzungen einer Flachenversiegelung von

ca. 1,58 ha.

Durch Versiegelung werden auf diesen Flachen samtliche Bodenfunktionen (Produktions-,
Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion) beeintréchtigt. Aufgrund der Wechselwirkungen der
landschaftsokologischen Faktoren untereinander sind dadurch die Faktoren Wasser
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{Grundwasserneubildung, Wasserretention), Klima/Luft (kleinklimatische Veranderungen) mit
Arten und Lebensgemeinschaften ebenso betroffen.

Fauna

Aufgrund der unterschledllchen Biotoptypen im Stadtgebiet sind das Vorkommen und die
Verteilung der Fauna heterogen.

Schwerpunkivorkommen von schutzwiirdigen Insektenarten (Libellen, Schmetterlinge) liegen
in den Trockenbiotopen am Fuchsberg sowie in den Feuchtgebieten der Bachzonen.

'Orts- und Landschaftsbild .

Mit der Festsetzung als Wohngebiet werden 2,8 ha Griin-, Acker- und Gartenland in ihrer
optischen Gestaltung verandert. Die Erhaltung des GroBgriins im Grenzbereich der Bebau-
ung ist wichtig fur das Siedlungsgebiet Ludwig-Frank-Strafe. Fernwirkungen optischer Art
sind durch die Beschrankung der Zah! der Vollgeschosse nicht zu erwarten.

KompensationsmaBnahmen
Die Kompensation der vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch folgende

- EinzelmaBnahmen und Festsetzungen:

» Bepflanzung des Flurstlickes 396/105 zwischen Wohngebiet und B 71 mit Baumen und
Strauchern gemaB Pflanzschema in § 11 der textlichen Festsetzungen,

« Bepflanzung des Larmschutzwalls westlich und &stlich der Ludwig-Frank-StraBe zwischen
Wohngebiet und B 71 mit Strduchern und Bodendeckern.

« Anpflanzen von Alleebdumen auf der Westseite der Ludwig-Frank-StraBe

Bewertungsverfahren

In Sachsen-Anhalt fehlen verbindliche ¢kologische BtlanZIerungsverfahren Es kommen da-
her verschiedene Modelle zur Anwendung.-

Zur Bewertung der Bestandssituation und zur Herleitung der erforderlichen Kompensatlons-
maBnahmen wird hier das Magdeburger Modell verwendet. Es basiert auf einer flachenbe-
zogenen Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs durch Bildung der Differenz zwischen
den vorhandenen Biotoptypen vor und nach der Planung. Die Biotoptypen werden dazu fla-
chenmaBig erfasst und jeweils mit dem Wertfaktor fir den Biotoptyp multlpllzuart der je nach
Naturnahe zwischen 0 und 1 liegt (siehe Anlage 3).

Je nach dem Erhaltungszustand und der Vernetzung der einzelnen Biotope erfolgt eine |
weitere Differenzierung, die als Multiplikator die Werteinheiten ermitteln hilft:

sehr guter Entwicklungszustand 1,0

» entwicklungsfahiger Zustand 0,8
» stagnierender Erhaltungszustand 0,6
+ stark beeintrachtigter Entwicklungszustand 0,4
+ desolater Entwicklungszustand 0,2

Die genannten Fléachen, auf denen kein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt (siche S. 18),
werden in das Bewertungsverfahren nicht einbezogen. Sie haben im Ist-Zustand wie nach
der Realisierung der Planung die gleiche Wertigkeit. Es handelt sich hierbei um Verkehrsflé-
chen, die durch die Planung nicht verandert werden sowie um bebaute Wohngrundstiicke
bzw. nach § 34 BauGB bebaubare Grundstlcke.
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Bewertung des Ausgangszustandes

Bestand :
Lage Flachengré- | Biotoptyp Wertfaktor | Erhaltungs- | Wertigkeit
Be in m? zustand

ostliche 13.000 | Griinland 0,7 0,8 7.280
L.-Frank-Str, 3.279 | Ackerland 0,3 0,6 590
Flurstiek 115 | bebaute Flache 0 : 0
412/105
ruckwartige 8.575 | Hausgéarten 0,4 0,6 2.058
Grundstiicke '
der Wand-
lungsbreite
L.-Frank-Str. 2.260 | unbefestigter Weg 0,3 0,8 542
(Flurstlick mit grinem Rand- :
397/105) streifen

90 | versiegelte Flache - 0 0

{Asphalt) -
westlich der 500 | Ackeriand | 0,3 0.6 90
L.-Frank-Str. '
Teil v. Flurst.
104/4
zw. Kloster- . 7.500 | Ackerland 0,3 0,6 1.350
kamp und 12.022 | z.Z.ungenutztes - 0,5 0,8 4.809
B 71 Ackerland ‘
Flurstlck
396/105
westlich der . 2.610| Ackerland 0,3 0,6 470
L.-Frank-Str.
. lan der B 71

gesamt 49,951 17.189

Um die durch den Bebauungsplan bedingten nachhaltigen Eingriffe auszugleichen, muss

~ unter Berlicksichtigung der Entwicklungszeit eines naturnahen Biotops eine Wertigkeit von
ca. 17.189 Werteinheiten erreicht werden, so dass nach einer gewissen Zeitspanne ein
quantitativer, qualitativer und okologlscher Ausgleich erfolgt ist.
Unter Beriicksichtigung der Zeitspanne zur Neubildung eines Biotops wird eine weitere Diffe-
renzierung.durch einen Mulitiplikationswert vorgenommen.

» Biotopentwicklung bis zu 10 Jahren
» Biotopentwicklung bis zu 50 Jahren

1,0
05
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» Biotopentwicklung bis zu 100 Jahren
» Biotopentwicklung bis zu 200 Jahren

0,3
0,2

Dieser wird mit dem Wertfaktor fiir die Naturnahe und der FiachengréBe multipliziert, um die.
Wertigkeit nach der Realisierung der Planung zu ermitteln.
Es wird davon ausgegangen, dass sich die geplanten Biotope innerhalb der nachsten zehn

Jahre entwickeln werden.

Bewertung des Endzustandes

Gesamt

Planung _
Lage Flachengrd- |Biotoptyp Wertfaktor | Biotopent- Wertigkeit:
Be in m? ' wicklung

WA-Fidchen . 11.110 | bebaute und ver- 0 0

(GRZ 0,4 + . siegelte Flachen

25 % Uber-

schreitungs- , .

méglichkeit) 11.109 | Hausgarten 0,4 1 4.444
| StraBenver- 3.900 | Pflasterflache 01 1 -390

kehrsfla-

-chen: innere

Erschlie- E

Bung und 1.700 | Versickerungs- 0,4 1 . 680

L.-Frank-Str. flachen

zw. Kloster- 19.522 Anpﬂanzﬂéche = 0,7 1 13.665

kamp und B 71 " Ausgleichsflache '

Flurstiick

396/105

westlich der 2.610 | Anpflanzflache/ 0,7 1 1.827

L.-Frank-Str. Wall = Aus-

anderB 71 gleichsflache

ander 24 St. | Baumaliee 0,8 1 192

L.-Frank-Str.

49.951 21.006|

Die Bewertung der Biotoptypen vor und nach dem Eingriff ergibt, wie vorstehende Tabellen
zeigen, eine Erhohung der Wertigkeit um 3.817 Werteinheiten. Durch die MaBnahmen auf
den in das Plangebiet einbezogenen Ausgleichsflachen kann der Eingriff ausgeglichen wer-

den.

Nach dem angewendeten Magdeburger Modell wird rein rechnerisch eine héhere Kompen-
sationsleistung erbracht als erforderlich. Andere Bewertungsverfahren fithren jedoch teilwei-
se zu erheblichen Unterschieden im Ergebnis, so dass ein anderes Rechenmodell einen
weniger starken Uberschuss ergeben kénnte.
Die Berechnung soll deshalb nur die verbale Einschatzung unterstlitzen, dass dle Durchf(ih-
rung des B-Planes bei Realisierung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen die Lelstungs-

fahigkeit des Naturhaushaltes nicht beeintrachtigt.
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Da sich die Eingriffsintensitaten innerhalb der E:ngrlﬁsgrundstucke nicht wesentlich unter-
scheiden, wird das Prln2|p der Sammelzuordnung vorgenommen (Glelchbehandlung)

Altlasten

fnnerhalb des Plangebietes sind im Altlastenkataster des Landes Sachsen-AnhaIt Zum ge-
genwartigen Zeitpunkt keine Altlastenverdachtsflachen erfasst. Dem Umweltamt und der
Stadt ist darliber hinaus ein Vorhandensein von Altlasten nicht bekannt.

Wahrend der offentlichen Auslegung wurde von einem Biirger auf eine ehemalige Mullkippe
‘auf-dem stadtischen Grundstiick 412/105, unmittelbar dstlich des Grundstiickes Winckel-
mannstraBe 6 hingewiesen. Kenntnis dariber hat er wiederum von einem Dritten erlangt.
Augenscheinlich weist nichts auf Mull hin. Die Flache wird z. Z, als Garten genutzt. Eine
Kennzeichnung in der Planzeichnung wird aufgrund der vagen Vermutung nicht aufgenom-
men. Vor Verkauf des Grundstickes als Bauland durch die Stadt werden entsprechende
Untersuchungen durchgeflihrt bzw. Regelungen im Kaufverirag getroffen, die mdgliche-Alt-
lasten berlcksichtigen. '

8. MaBnahmen zur Verwirklichung
| 8.,. 1. Bodenofdnung und Entschadigungen

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht vorgesehen. Das Grundstlick 412/105 in der Gro-
Be von 16.394 m2 befindet sich im Eigenium der Stadt Salzwedel. Die Stadt beabsichtigt, die
Baugrundstiicke selbst zu verduBern.

Die restliche WA-Flache im Plangebiet besteht aus 18 Privatgrundstiicken und umfasst
8.575 m2. Diese im vorderen Teil bereits bebauten Grundstiicke werden durch die Planstra-
Be riickwértig erschlossen. Eine Bebauung bleibt den Grundstiickseigentlimern (berlassen,
ebenso die Teilung bzw. Zusammenlegung von Grundstlicken. Bei einer Doppelhausbebau-
‘ung wie im Bestand ist dles nicht erforderlich, da dle vorhandenen Griindstlcksbreiten aus-
reichen.

Demnach werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Entschad|gungsan- '
spruche nach § 39 ff. BauGB ausgeldst. '

8.2 ErschlieBung

Zur ErschlieBung des Wohngebietes ist der Ausbau der siidlichen Ludwig-Frank-StraBe so-
wie der Neubau einer WohnstraBe innerhalb des Gebietes einschlieBlich der erforderlichen
Ver- und Entsorgungsmedien notwendig. Ausfuhrungen zur verkehrlichen ErschlieBung sind
dem-Abschnitt 6.5 - Verkehr - zu entnehmen.

Die ErschlieBung wird in Zusammenarbeit mit den zustandigen Versorgungstragern durch
die Stadt Salzwedel durchgefiihrt. Finanzielle Mittel dafiir werden voraussichtlich in den
Haushalt 2002 eingestellt. Erst dann erfolgt auch die detaillierte- ErschlleBungsplanung und
deren Realisierung. ‘

8. 3. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Trager der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist der VKWA Salzwedel. Das
Plangebiet soll an die zentralen Wasserversorgungsanlagen und die Schmutzwasserkanali-
sation angeschlossen werden und durch die Erweiterung des Leitungs- und Kanalnetzes
versorgt werden. Das Schmutzwasser wird in die Kidranlage Salzwedel eingeleitet. Der Ver-
sorgungstrager sorgt im Rahmen der Trinkwasserversorgung auch flr elne gesncherte
Loschwasserversorgung
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Oberflichenwasser |
Fir die Ableitung des Oberflachenwassers von 6ffentlichen Flachen ist die Stadt Salzwedel

- zustandig. Das Oberflaichenwasser von den &ffentlichen Verkehrsflachen soll in den unbe-
festigten StraBenseitenraum mit Versickerungsmulden abgeleitet und versickert werden. Zu
diesem Zweck sind die Verkehrsflachen im. B-Plan entsprechend breiter ausgewiesen.

Eine Versickerung in die Trinkwasserschutzzone 1l (westlich der Ludwig- Frank -StraBe) soll
nicht erfolgen.

Das Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicken ist gem. Wassergesetz des Landes
‘Sachsen-Anhalt auf den Grundstiicken selbst zur Versickerung zu bringen bzw. zu sammeln
und zu nutzen.

Elektroenergie und Gas

Die Zustandigkeit fiir die Energieversorgung geht laut Beschluss des Stadtrates vom 20. 12.
2000 zur Privatisierung der Stadtwerke im Jahr 2001 von diesen auf die Avacon Uber.

Im Plangebiet ist zur Elektroenergieversorgung ein Niederspannungsnetz aufzubauen und
dieses an das vorhandene Netz in Siebeneichen anzuschlieBen. In der siidlichen Ludwig-
Frank-StraBe befindet sich ein 1 kV-Kabel. Parallel der B 71 und in der StraBe "Am Kloster-
kamp" wird eine 15 kV-Mittelspannungsleitung gefilhrt. Zur sicheren Versorgung des geplan-
ten Wohngebietes mit Elektroenergie ist die Einschleifung einer Trafostation in das 15 kV-
Mittelspannungsnetz erforderlich. Nach telefonischer Absprache mit den Stadiwerken (Herr
Borner) kann diese innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflachen im 6ffentlichen StraBen-
seitenraum (2 - 2,5 m Streifen) angeordnet werden. Die Versorgung mit Erdgas kann von
der vorhandenen Gasmitteldruckleitung in der Ludwig-Frank-StraBe aus erfolgen. im Zuge
der ErschlieBung muss eine Verbindungsleitung zwischen der Gasleitung parallel der B 71
und der Gasleitung an der EinmUndung Am Klosterkamp in die Ludwig-Frank-StraBe verlegt
werden. :

Telekommunikation

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Zur Versorgung des

- Plangebistes sind der Ausbau des vorhandenen Netzes und die Verlegung neuer Telekom-
munikationsanlagen erforderlich.

Fiir die rechtzeitige Erweiterung des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen der Telekom mdglichst 6 Monate vor Bau-
beginn schriftlich angezeigt werden.

Alle notwendigen Kandle und Leitungen verlaufen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen.

- Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der Abfalle erfolgt Uber den Trager der Abfallbeseltlgung, den Altmarkkreis
Salzwedel.

Die verkehrliche Erschl:eBung innerhalb des Plangebietes ist so angelegt, dass das 3-
achsige Mullfahrzeug von der Ludwig-Frank-StraBe aus, ohne zu wenden, durch das Wohn-
gebiet fahren kann. Die Bewohner der an den beiden StichstraBen gelegenen Grundstiicke
missen ihre Abfélle zu den Entsorgungsterminen in die Bereiche der PKW-Wendeplatze
schaffen.
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9. Flachenbilanzen und Wohnungsanzahl

Flachenbilanz

Bestand Anteil Planung Anteil
Fiache in ha in % Flache in ha in %
Allgemeines Wohnge-
biet 0,50 8,5 2,73 46,7
Verkehrsflachen 0,59 10,1 0,91 15,5
Grinflachen
offentlich - 0 2,21 37,8
privat 0,86 14,7 - 0
Landwirtschaftstlachen 3,90 66,7 - 0
gesamt 5,85 100 % 5,85 100 %

Mégliche Wohneinheiten:

Hausform

Anzah! der Wohngebédude (Neubau) auf:

durchschnitt-

Stadiflachen Privatflichen Gesamtflache |liche Grund-
sticksgriBe

Einzelhauser ca. 20 ca. 14 ca. 34 650 m?2
Doppelhduser ca. 28 ca. 18 ca. 46 480 m2
Hausgruppen ca. 40 ca. 24 ca. 64 350 rﬁ?
Einzelhauser und
Doppelhauser EH 680 m2
nach Bebau- ca. 20 ca. 18 ca. 38 :
ungsvorschlag ' DH 480 m?

Im Plangebiet kdnnen je nach Hausform 34 - 64 Wohngeb&ude realisiert werden, bei groBe-
ren Grundstucken auch weniger.

Salzwedel, Juni 2001

gez. Schneider

Der Birgermeister
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Anlage 1: Bebauungsvorschlag
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Anlage 2: Ubérschlégllche Berechnung der Larmimmissionen

nach DIN 18005

Uberschlagliche Berechnung der Larmimmissionen an einer langen geraden StraBe

Ausgangswerte der Emissionsquelle B 71

Kiirzel Einheit |Quelle  (tags | nachts
Verkehrsmenge DTV Kfz/24 h | SBA Sten-
gemaB Zahiung 1995 dal 9.451
+ Zuschlag 20 % ‘ 11.341
Stiindliche Verkehrsstérke M . Kiz/h Tab. 4 680 125
LKW-Anteil p % Zahlung 10 10
Mittelungspegel L2 dB(A) |- Bid3 68,0 60.5
Korrekturen und Zuschlage far ‘
- Steigung < 5 % Algiq dB/(A) Tab. 3 _ 0 0
- StraBenoberflache Algyo dB/(A) " Tab. 2 -0,5(: -0,5
{Asphaltbeton) : ' '
- Zuldss.Hdchstgeschwindigkeit ALy dB/(A} Bild 4 0 0
100 km/h : '
Emissionspegel ‘ _
L+ ALgyo+ALy+ALgyg ~ Lme dB(A) [ Summe 67,5 60,0
Berechnung des Immissionspegels bei freier Schallausbreitung
Ly = Lye-ALs | +ALy _ ' ' &
' [Kiirzel _|Einheit [Quelie  |tags | nachts
Immissionsort 1 -
horizontaler Abstand . Sa m B-Plan 106
Hohenunterschied (1.0G) H m - 53
Larmabschwachung durch Ab- Alg| dB(A) -Bild 19 8,2 8,2
stand ' : : ' :
Zuschlag flr ampelgeregelte : o
Kreuzungen Abg - dB(A) Tab. 6 0 0
Beurteilungspegel L, dB(A) | Summe 59.3 51.8
Orientierungswert fiir WA dB(A) Beiblatt 55 45
' +4.3 + 6.8

Differenz

CADOG_RAANL2BPL.DOC
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Immissionsort 2

‘ Kiirzel Einheit Quelle l nachts |

horizontaler Abstand Sn m B-Plan 73
Héhenunterschied (1.0G) H m 53
Larmabschwéchung durch Ab- Alg| ~dB(A) | Bild19 6,3 6,3
stand '
Zuschlag flir ampelgeregelte : _
Kreuzungen Aly dB({A) Tab. 6 0 0
Beurteilungspegel L, dB(A) Summe 61.2 53,7
Orientierungswert fiir WA dB(A) Beiblatt 55 45
Differenz ___dB(A) : +62 +87
Immissionsort 3 S

Kiirzel Einheit Quelle tags | nachts
horizontaler Abstand e m B-Plan 157
Hohenunterschied (1. OG) H m 53
Larmabschwéachung durch Ab- “Alg) dB(A) Bild 19 11,3 11,3
stand ' ' 2 S
Zuschlag fiir ampelgeregelte :
Kreuzungen ALk dB{A) Tab. 6 0 0
Beurteilungspegel _ L, dB(A) Summe _ 56,2 487
Orientierungswert fiir WA dB(A) Beiblatt 55 45
Differenz +1.2 +3.7
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Lage der Immissionsorte {10}
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Anlage 3: Bewertung des 6kologischen Zustandes

1 -{- Biotope nach §30 NatG LSA (z.B. Réhricht, hochstaudenreiche Nallwiesen, naturnahe 1,0
| Bachabschnitte und Kleingewasser, Halbtrockenrasen, Streuobstwiesen)
- Biotope von landesweiter Bedeutung ' 0,9
- Naturwaid 08
- naturnaher Waid mit Unterwuchs 0,9
- Dauerbrachen mit der potentiefi natriichen Vegetation (pnVv) 0,9
- Feuchigriinland 0,8
2 |- unbelastete Fiel3- und Stillgewasser mit Ufersaum 0,8
- Laub- Mischwalder mit den naturlichen Waldgesellschaften 0,8
- historische Parkanlagen mit altem Baumbestand, extensiver Pflege und Nutzung 0,8
- extensive Ackerflachen mit Ackerwildkrautern 0.8
- naturnahe Wasserfldchen (§2 (1) Nr. 16 BauGB) 0.8
- naturnahe Regenwasserrickhaltebecken incl. offener Grében c,7
- extensive Grinlandnutzung 07
- Sozialbrache / Sukzessionsflachen 0,7
- Feldgeholze / Hecken / stufige Waldrander 0,7
3 |- Flachen mit Festsetzungen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 0,6-09
Entwicklung van Natur und Landschaft (§9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)
- Erholungswald 08
- @ffentliche Grunflachen (§9 (1) Nr. 15 BauGB) 0,5
- fischereilich genutzte Teiche : 0,4
- Freizeitgewasser 04
- Hausgarten 0.4
- private Grunflachen in gewerbl. Misch- und Wohngebieten (§9 (1) Nr. 15 BauGB) 0,4
- Dauerkleing&rten (§9 (1) Nr. 15 BauGB; §1 (2) BauNVQ) G4
- Kinderspieiplatze (§9 (1) Nr. 22 BauGB) Q0,4
4 |- Baumschuien, Obstpiantagen 0,3
- Grabeland 03
- EG- Brache 0.3
- Industriebrache 0.3
- Intensiv bewirtschaftete landwirtschafiliche und forstrwirtschaftliche Fiachen 0,3
- nicht Uberbaute und versiegeite Grundsttcksflachen in Baugebieten 0,3
{89 (1) Nr. 2, 10 BauGB; §1 BauNVQ)
- Goifpiatze (intensiv genutzte Bereiche) 02
- begrinte Dachflachen 0.2
- Rasengitterflichen 0.2
- {iberdachte Tiefgaragen 02
- tandwirtschaftlische Betriebsflachen 01
- wassergebundene Decke 0,1
- Pflasterflachen 0.1
0,0

5 {- versiegelte Flachen wie Parkplatz, Flughafen, Industriehof, Kaserne, Deponie, etc




