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Begrindung zum B — Plon 29 -00 - Verfahrensstand - § 10 BauGB - Ergéinzung der Beschluss und Bekanntmachungsdaten - 25/01/2002

1.0 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2, ¢ und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
27.08.1997 (BGBI.1S.2147) in cler akluellen Fassung In Verbindung mit der Verordnung tber
die bauliche Nulzung der Grundstiicke (BauNvO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGHI-
1.5,132) zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBLILS.466) und der Verordnung Uber die
Ausarbeitung dler Baulelfpléne und die Darstellung des Pianinhaits (PlanZv90)} in der Fassung
vom 18.12,1990 (BGBLLS.58) aufgestelt. Dle é&rlliche Bauvorschrft wird auf der
Rechfsgrundlage des § 90 der BauQ £SA erlassen.

2.0 ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

2.1 ZiELE UND NOTWENDIGKEIT DES BERAUUNGSPLANES

Am 14/02/2000 wurde durch den Stadfiat der Stadt Salzwedel die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 29 - 00 Wohngeblet Verdngerte Max — Adler — Strafie® beschlossen.
Der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschliusses umfalt den Bereich éstlich der
veriingerten Max — Adler - ShaBe bis zur Marlenstrae und  siidiich der Bebauung an der
Karl — Guaedcke- ShaRe bis hin z2um Amselweg. GemdR den Fesfsetzungen im
Fi&chennufzungsplan soll dieser Bereich vorrangig durch Wohnnutzung gepréigt werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgi um notwendige Wohnbaufidchen fir den
Einfomillenhausbau in unmittelbarer Zentfrumsnéshe zur Verfligung zu stellen.

Zur Absicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung des Wohngebietes, ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes als Umsetzung des Fiéichennulzungsplones
efforderlich. Das siéidiebauliche Gesamtkonzept ist, auf Grund der Eigenfumsverhdiinisse
und der zu erwartenden Vielfalt, durch den Bebauungsplan abzusichern.

2.2 ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mul so abgegrenzt werden, dass
die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes ereicht werden. Fur die Abgrenzung gt
auBerdem der Grundsalz, dass von elnem Bebauungsplan die Bewdligung der ihm
anzurechnenden Konflikte verlangt werden mus.

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes ist im gemelnsamen Flachennuizungsplon der
Stadt Sulzwedel und der Gemeinde Briefz als Wohnbaufiéiche enthaiten und wurde nach
den oben genannten Fakioren unter Einbezichung der als kifisch  wikenden
Anbincungspunkte der verkehrlichen Erschiiefung daraus entwickelt.

Das Plangebiet grenzt sidlich an den rechisverbindlichen Bebauungspian Nr. 3 — 91 an.
Beeintrdchtigungen der schutzwirdigen Wohnnuizung sind nur aus wesllicher Richiung
durch die Bundesstrae B 71 - ThdimannstraBe zu erwarten. Hier sind Festsetzungen zum
Lérmschuiz erforderlich.

2.3 ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG, ENTWICKLUNG AUS DEM
FLACHENMUTZUNGSPLAN

Der Bebauungsplan wird aus dem gemeinsamen Fiéichennuizungsplan der Stadt Salzweds!
und der Gemelnde Brielz eniwickelt. Im Londesentwicklungsplon und reglonaien
Enfwickiungsprogramm  formullerte  Ziele fiir die schwerpunkimdBige Auswelsung von
Wohngebieten in zeniralen Orten werden durch die Planung geférdert. Die Grundséize der
Raurnordnung irn Landesentwickiungsplan 1999 enthalten unter Pkt, 3.2.9. die Beachtung
des Zusammenhanges zwischen zentraldriichen Einrichiungen, vorhandenen Arbeifssiétten
und fechnischen Versorgungsaniogen und —nefzen und dem Wohnungsbestand. Auf
Grundlage dey vorhandenen umfangreichen Ausstatiung des Mittelzentiums Salzwedels Im
Bereich der sozidlen Infrastukfur und der zentraldiichen Einstufung st eine
Ubereinstimmung mit dem vergenannten Grundsalz der Raumordnung gegeben.

Die Stadt Salzwedel hat in den vergangenen Johren mehrere Wohngebiete erschiossen
und vomehmiich dem Einfamilienhausbau gewidmet. SchiuBfolgend aus der Enfwickiung
hin zum stadinahen Wohnen und den gegebenen Auslastungszahlen berells vorhandener
Gebiste geht die Siadt Salzwedel davon aus, dass die Bereilsteliung  weiterer
standortgiinstiger Fidchen als Voraussetzungen fir ein konfinuietiches Wachstum und die
Eindémmung von Abwanderungseischelnungen zwingend erforderlich ist,
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Begrinding 2um B — Flen 29 -00 - Verfahrensstund - § 10 BauGB - Ergéinzung der Beschluss- und Bekannimachungsdaten - 26/01/2002

Um seiner Funkiion dls Mittekzenium auch weliethin gerecht zu werden Ist es daher
vonangig notwendig, Baufichen fir dle nachgefragten Wohnformen stodt-  bzw,
zenfiumsnah berelizustellen um so elne entsprechende Bindung der Einwohner zu erziglen
und dem siatistisch zu erwartenden Einwohnerrlickgang enigegenzuwirken, Gemdal den
Zielen der Reglonal- und Landesplanung, st dies, mit Hinblick auf die schwerpunkimdaige
Enitwickiung In den zentralen Orfen Im landlichen Bereich, lefziendlich auch zur Auslasfung
der vorhandenen sozicien Infrastrukiureinrichtungen, wiinschenswert. Folgeinvestitionen im
Bereich der sozidlen Infrashukhar sind durch die hier geplonte Eweiterung der
Wohnbaufiéiche nicht zu erwarken. Insbesondere die guke Ereichbarkeit des Plangebletes
und die Nathe des Stadizenrums lassen die Fi&che fir elne Verdichiung der gewachsenen
Wohnbaufltiche hier besonders gesignet erschelnen,

3.0 RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN

3.7 LAGE IN DER STADT, <SELAMNBEVERHALRNISSE-OBERFHACSHEMENPVASSERUNG
33 1-BOBEMBESCHAFFENHER—

bersichtskarte - unmaBstabliche Vergroernung
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Ausschiiltt aus der Topographlischen Karte 1:10000,unmaBstdbilche VergréBerung
wledergegeben mit Genehmigung des Landesvermessungsarrtes Sachsen - Anhait
vom 23.02,1999 unter der Gen.Nr. LVermD/Rf103/99.
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Beggriincung zurn B - Plan 29 -00 - Verfuhrensstand - § 10 BauGB - Ergéinzung der Beschluss- und Bekanntmachungsdaten - 250172002

GemdB den getroffenen Aussagen und Undersuchungen des geclogischel
sind folgende Bodenverhdiinisse zu erwarten:

#  Alflasten sind im Gebiet nicht bekannt
% Schichtungsverhdiiinisse (einfigen tellungnahme)
% Gundwasserverhdinisse ggen nach Stellungnahme)

Die Eignung 1 ebauung wird somit aus bodenmechanischen und hydiclogischen
Gesichispuriklen als gegeben angesehen.

I P GREPEDES-G EFUNGSBEREIGHES ~EIGENTUMSSTRUICLR

Der Geltungsberelich des Bebauungsplanes umfasst ca. 2,0 ha. Das Plangebiet befindet
sich etwa zu 1/3 in Sffentlichern und 2/3 in Privateigenium.

3.2 DerzEMGE NUTZUNG
3.2.1 NUTZUNG DER EINZELNEN BEREICHE DES PLANGERIETES

<+ Wohngebdude und Garten , bebaut bzw. nach § 34(1} BauGB bebaubar
Flursticke
268/21 und 26%/21 ~ 500 m?
271/21 — 2048 m2 abziglich StraBenraurn — 76 m2 - 1972 m?
108/21 — 1341 m?2 abziglich SraBenraumn — 80 m2 - 1261 m?

Summe — 3733 m?

% Garenanlogen (teiweise brachgefallen)

Hursticke

100/21- 1261 m2
101/21- 2505 m?
102/21- 3714 m#?
103/21- 1235 m?
104/21- 1245 mz2
394/20 — 3082 m?2

Summe — 13042 m?2

davon bauliche Anlagen 761 m? (Gartenhdiuser und Garagen auch doer das
Ubliche MaB hinaus)

<+ Vekehsanlagen — verldngerte Marienstrae — Shaenausbau Beton
Flursticke
270/21 - 69 m2
267/21 - 19 m?
Telistiick aus 10521 — 80 m?2
Teilstick aus 271/21 - 76 m?

Summe — 244 m?

davon 80% versiegelt
davon 20% Randstreifen

& Vetkehrsanlagen — verlidngerte Max — Adler — StraBe — StraBenausbau Asphalt
Flurstlck
344/66 - 2813 m?

Summe 2813 m?

Teilfléiche befestigtefversiegelte Wege — 606 m?

Grunfiéichen an der verléingerten Meox — Adler — Shake, Wiese und unbefestigte
Wege zu den Kleingérfen westlich des Gebietes — 1532 m?

Wasserflédchen — Graken il, Ordnung — Schlachthofgraben mit Bdschungen — 675 m?

planungsing tiltmerk Sazwedsl : Sefte 4
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Begrindung 2um B — Plan 29 -00 - Verfahrensstand - § 10 BauGB - Ergéinzung der Beschiuss- und Bekannimachungsclerten - 26/01/2002

3.2.2 LANDSCHAFTSBILD

Dos Landschaftsbild wid derzeit durch die vorhandene Wohnbebauung, votrangig mit
Einfamilienhéusem, bestimmi.  Bedingt durch die vothandenen Haus-  und
Keingartenanlagen ist dos Gebiet durch ausgeprégten Grinbestand gekennzeichnet,
Beeinfrdichtigungen des Landschaftsbildes liegen derzeit nicht vor.

3.2.3 VORHANDENE LEITUNGEN

Gemdl den Aussagen der belelligten Trager Sffentliche Belange werden im Plangebiet
keine maBgebenden Leitungsfihrungen berlhit. Vorhanden Anlagen der Telekorn sind vor
Beginn der Arbelten in geeigneter Welse zu schirlzen bzw. umzuvetlegen.

4.0 (GENERELLE PLANUNGSZIELE

Das Piangebiet fiigt sich unmitfelbor In die bestehende, teilweise gewachsene Bebauung
im Gebiet der Kall — Goedcke — StraBe [ MarlenstraBe / Amselweg eih. Stadtebauliche
MiBsiéinde sind hier nicht zu etkennen. _

Ziel des Bebauungsplones ist es die vothanden Ranczone des Gebietes sinnvolt in die
bestehenden Strukluren einzufiigen und das Areal in westlicher Richtung planmatig
ausklingen zu kassen bzw. die bestehende Licke zwischen Kart — Gaedcke — StaBe und
Armselweg zu schiieBen. '

Das sttidiebauliche Grundkonzept geht von elnem zentralen, verkehisberuhigien Kemn des
Baugebletes aus, der gleichzeitig Aufenthalts- und Spieloereich fir Kinder sein soll. Dem
folgend wird auf einen weiteren Ausbau der verléingerten Max — Adler - StraBe verzichtet.
Vielmehr soll hier durch die Festselzung als Fahnadshale ein zunehmend wohnotientierter
Effekt enelcht und so zustizich Ausgleichszonen, ohne dabei eine Ausgrenzung der
Bewohner vorzunehmen, geschaffen werden. '

Dar vorhandene Graben im westichen Bereich bildet mit seinen Griinzonen und den
geplanten Grinfiéichen des Plangeblefes sowie den vorhandenen Kleingdrfen westlich des
Gebietes eine natirliche Barmiere hin zur VerkehrsfiGche der Bundesstralle B 71.

Die stadtebauiiche Zielsetzung fir die Anordnung der Gebdude im Plangebiet geht von der
Schaffung stoBenorentieter Gebfiudeachsen aus. Durch den relaliv grofzigigen
Splelraum in der Anordnung und Ausiichiung der Gebdude wird jedoch eine viglfdltige
Struktur mit Freirdiumnen In der Gestalfung des Raumes mbglich blelben. Bedingt durch die
einheitich beldselige Bebaubarkeit der Réume und dem Wechsel von StoBenzug und
Platzbildung ist die Mégiichkeit von Gemelnschaftsaklivitdfen Im Straenroum gegeben
und der kommunikative Effekt erthalten. Rilckzugszonen zur Wahrung der Privatheit sind mit
den rickwarligen Gartenbereichen austeichend vorhanden.

Dle nfrasirukiurelie Erschlieung erfolgt von der MarienstaBe aus. Verkehrlich erfolgt die
Anbindung auch an die Max — Adler — SiraRe, wobel hier der Aspeki Radfahrer- und
FuBgéngervethallen ausschiaggebend waren und daher elne Verkerhsberuhigung bzw.
Elnschréinkung etfolgie.

Das gewdhie stédiebaullche Konzept erweist sich dls kostengiingtig, da aufgrund des
weitgehend beidseitigen Anbauens an die Stalen, die EischiieBungsfidche und damit
auch die verslegelte Fldche gering gehdlien werden kann.

4.1 BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Duich die Festselzungen des Bebauungsplanes sollen die Grundlagen zur Umsefzung der
im Abschnitt 2 dargelegten Zielvorstellungen gelegt werden. Im folgenden wird begrindet,
dass die Festselzungen geeignet sind, die angeshrebte Nulzung zu erreichen.

4.2 ART UND MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

4.2.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung neuen Wohnbaulandes fir den Wohnungsbedarf der
Stadt Salzwedel,

Als An der baulichen Nulzung wurde dos Gebiet daher als Algemeines Wohngeblet
ausgewlesen. Allgemeine Wohngebiete dienen vomwiegend dem Wohnen. Andeie
zuléissige Nulzungen diden das Wohnen nicht stéren. Die zuldssigen Nufzungen missen
den Charckter des Gebistes wahren. Enfsprechend den angeshebten Zielen sind

planungsing alimerk Solzwedel Seite §
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Begrinaung zum B —Plen 29 -00 - Vexfahrensstand - § 10 BauGh - Ergéinzung der Beschluss- und Bekemntmachungsdaten - 28/01/2002

Tankstellen und Gartenbaubetiebe, die geméd § 4 BauNvO ausnahmsweise zuldssig
wéren, ausgeschiossen worden. Sie wirden die stadtebauliche Ordnung Im Plangebiet
erheblich beeintitichtigen und dem gewachsenen Bild widersprechen.

4.2.2 Maa DER BAULICHEN NUTZUNG

Um das MaB der baulichen Nulzung der Baugrundsticke zu definieren, wurden die
Gundfidchenzahl (GRZ), die Geschoffldchenzahl (GFZ), die Geschossigkeit und die
Bauweise angegeben.

Grundfidichen- und Gescholfléichenzahi

Die Grundflidchenzahl (GRZ) wird mit 0,3 festgesetzt. Sie bleibt damit unter dem in § 17
BauNvQ fir Wohngeblete angegebenen Wert. Aufgrund der beabsichiigten Bouweise,
Einfarmilienhduser und Doppelhduser, ist eine héhere Grundfidchenzahl nicht erfordedich,
Die GeschoBfidchenzahl (GFZ) liegt bei 0,6 und eméglicht so die Anrechnung von
GCeschossen, die kelne Voligeschosse sind. Der Dachgeschossauskau gemdB BouO LSA
bisibt alse méglich, wenn dieser im Rahmen der Vollgeschossregeln erfolgt. Die
Anrechnung der Fidiche el der Beurlsilung blelbt wahifred.

Héhe der baulichen Anlagen, Geschossigkeft
Auf die Festlegung der Héhe der baulichen Anlagen durch Hochstmal der Dachiraufe wird

verzichtet. Die Fesflegung eines HochsfmaBes fir die Cberkante des
ErdgeschoffuBibodens von einem Meter Uber dem Bezugspunkt dient der Durchsetzung
eines stditebaullchen Grundkonzeptes und zur Waohrung eines hamnonischen Charakters
des Baugehbietes. Sle wird ergéinzt durch gestaitbezogene Festiegungen wie Dachform und
Firstichiung.

4.2.3 UrereauBARE FLACHEN, BAUWEISE

Die Ubeaubaren Flichen sind durch Baugrenzen fesigeselzt. Die Festsefzung von
Baulinien ist nicht erforderiich. Die Einschréinkung der Abweichung von der Baugrenze
enflang der $haBen durch eine texiliche Festsetzung soll ein Auflockem des Straenbildes
gewdhrlsisten. Die Baugrenzen wurden so fesigeseizt, dass folgende Zelvorstellungen
verwiklicht werden:

An den StraBen soll eln Shrelfen von 3 — 7 Meter als Abstand zur StraBenverkehrsfiéiche
freigehalten werden. Dieser Abstand ist zur Wahrung der Privathelt in den ebenerdigen, zur
StraBe angeordneten Wohniéiumen erforderlich. Die riickwartigen Beteiche sollen der
garneischen Nulzung vorbehalten werden. Die vorgeschlagene Grundsticksparzelilerung
eméglicht es, auf den Rickseiten gréRere Gartenbersiche vorzusshen. Die
Bebauungsshiuktur soll durch Plaizbildung und Einengungen von ShaBenteilen mit
Pllanzschelben aufgelockert werden. im Plangeblet kdnnen in den jewelligen Bereichen
Einzelhdéiuser bzw. Einzel- und Doppelhtiuser In offener Bauwelse entstehen.

4.2 .4 FESTSETZUNG EINER OBERGRENZE DER ANZAML DER WOHNUNGEN PRO GEBAUDE

In den Allgemelnen Wohngebleten wurde eine Begrenzung der Anzah! der Wohnungen pro
Gebdude vorgenommen. Dies ist erforderlich, da die Leistungsfahigkeit  der
verkehisberuhigten StraBen begrenzt ist und die Flachen gleichzelig als Spiel- und
Kontakibereich vorgesehen sind. Des welteren dient die Fesisetzung der Sicheiung des
Charakters des Gesamtgebietes als Enfamiienhausgebiet.

4.2.5 HAUSGARTEN

Zur Sichetung der Privatheit und zur Einddmmung des Eingriffs in die Natur und Landschaft
wurde die Festsetzung Hausgéirten fir die freibleibenden Grundsticksfiéichen gefroffen.
Dies erfoigte um sicherzustellen, dass Fléichen enfgegen den Zielseizungen des Gebletes
gestaltet bzw, onderweitig genufzt werden.

4.3 ERSCHLIESSUNG DER GRUNDSTUCKE, SONSTGE OFFENTUCHE FLACHEN

4.3.1 OFFENTLICHE VERKEHRSANLAGEN

Der Bebauungsplan muB die notwendigen Fléchen fir eine geordnete
Verkehrserschiiefung der festgesetzien Baugrundstiicke sichem. Die HaupterschlieBung des

Plongebietes erfolgt von der MarienstaBe her. lhrem Charaider nach ist sie elne
innerérliche Sammelstrale.

planungsing clfmark Sclzwedel Seite &
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Das Plangebiet wird durch verkehrsberuhigie Wohnweger/StaRen erschlossen. Der Ausbau
erfolgt als kombinierte Geh- und Fahrbahn fir Schrittgeschwindigkeit (verkehrsberuhigte
Zone). Hin zur Max — Adier ~ StaBe Ist der Ubergang zur FahradstraBe (30 kmyh Zone)
vorgesehen, um im Bedarfsfall elne zusdiziche Zu- und Abfahrit zu erméglichen und
gleichzeiig dle Zufahrt zum wesflich angrenzenden Kleingortengeblet abzusichem,
Verrangig soll jedoch der westliche Planbereich den FuBganger und Radfahrer vorbehatten
bleiben.

Die vorgesehenen Ausbauquerschnitte sind als Anlage beigeflgt. Sie sind nur als
Empfehlung zu verstehen und sind nicht Gegenstand der Feslseizungen des
Bebauungsplanes.

Die frelblelbenden Berelche Im StraBeniaum werden fiir den Ausgleich genulzt. Dazu wird
ein ein Meter brelter Strelfen im Wechsel mit Grinbereichen und Baurnanpflanzungen als
Baumscheiben freigehalten. Gesonderte Siellfiichen flir Besucher des Wohngebistes
werden auf Grund der geringen GréBe des Gebietes und der vorhandenen Mbglichkeiten
innerhaib der Verkehisfiéiche nichit ongeordnet.

4.3.2 OrFENTLCHE GRINFLACHEN

Im Plangeblet sind im  nordwestichen Beteich Griinfléchen als Regenrickhaltefiéichen
vorgesehen. Diese Grinfiichen dienen im Zusammenhang mit dem Grabenbereich und
den Grunfidchen entiang der verléingeren Maox — Adler — StraBe dem Ausgleich des Eingriffs
in den Naturhaushalt und werden moglichst naturnah gestaltet,

mit [1] gekennzeichnete Fache:
Standortgerechie Bepflanzung von 10 - 15% der Fi&iche mit Feldgehdlzinseln,
Restiléichen als extensive Mihwiese

mit [2] gekennzeichnele Fdche:
Anlage einer natumahen Regenwasserrickhalfung als grasbewachsene Senke mit
zeitwelliger Uberstauung, standorigerechie Bepflanzung der 1estichen Bereiche auf
20 - 30% der Resffléiche mit Feldgehélzinseln der potentiell nallrlichen Vegetation,
Resifléichen dls exdensive Mdhwiese

mit [3] gekennzeichnete Fldiche:
Die frelblelbenden  Grundsticksbereiche  sind zur  Sicherung der
AusgleichsmaBnahmen als Hausgérten herzurichien. Besondere Fesiselzungen zur
Gestalfung und Nulzung werden nicht getroffen.

Flr die Festsetzung der Arten wurde eine Pflanzliste in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die Auswahl fur die Bereiche [1] und [2] ist in einemn Bepflanzungsplan In Abstimrmung mit
der zusténdigen Naturschulzbehérde festzulegen.

4.3.3 FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

Der Grabenberelch elnschlleBlich seiner Béschungen westlich der verddngerten Max — Adler
— SiraBe bleibt in seiner Form unberlhr. Durch eine extensive Bewiischaftung st
sicherzustellen, dass die bestehende Flera und Fauna ethalien bleibt (extensive Mahwiese
mit ein- bls zweimaliger Mahd pro Jahr).

4.4 IMMISSIONSSCHUTZ — PASSIVER SCHALLSCHUTZ (§9 ABs.1 Nr.24 BAUGB)

Auf Grund der Einstufung der beboubaren Féchen innerhalb des Gebletes in den
térmpegelbereich | und 2 gemal DIN 4102 unter Berlcksichtigung der Grenzwerle flr
dligemeine Wohngebiete sind im gesamien Planungsgebiet bauliche Malknahmen zum
Schdllschutz erfordetlich. Die Grenzwertiberschreitung beziehi sich hier vor allem auf die
Nachtstundien.

Dle Umnfassungswande und dabel insbesondere deren Einbauten, sind in Abhdngigkeit ihrer
Nuizung nach dem maBgeblichen AuBenlérmpegel auszulegen. Schutzbedirflige RGume
sind durch Umfassungsbautelle mit elnem Schallschutzwert von Ry, > 30 db zu
umschlieBen. Der Nachwels der erforderichen passiven SchallschuizmaBnahmen ist Im
Baugenehrnigungsverfahren bzw. Genehrnigungsfrelsteliungsveriahren durch den Bauhemn
2u etbringen.

planungsing alimerk Selzwedel Seite 7
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5.0 DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 MABNAHMEN — KOSTEN — FINANZIERUNG
Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

den Bau der ErschlieBungssiraRen und Wege

den Bau der notwendigen Kandle und Enfwasserungsaniagen

den Bau von Wasserversorgungslettungen enfiang der ErschlieBungssiraben
den AnschiuR an das E- Netz auf der Niederspannungsebene
(Telekomunikationsaniagen)

den Bau von Gasversorgungsleifungen entlang der Erschlieungssiraen
die Herstelung und Bepflanzung der éffentlichen Grinfiachen

die Durchilhrung der AusgleichsmaBnahmen inner- und auBerhalb des
Plangebletes

L -

-
”H

de

..

2
L

Die ErschiieBungskosten werden im ErschlieBungsprojekt beziffert,

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich ca. zu 2/3 In privatem und zu 1/3 in
stéudtischemn Eigentum. Dle Grundstiicke kénnen ouf Grundlage der im stdtelaulichen

Entwurf informativ  dargesteliten  Grundstiicksgrenzen parzeliert werden. Daflr  sind

bodenordnende MaBnahmen {Umlegung) erforderlich,
5.2 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE

5.2.1 ERSCHUEBUNG

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewssens, der Versergung, insbescndere
mit Energie und Wasser, der Abfalientsorgung und der Abwasserbesettigung (§ 1 Alos. 5 NI
8 BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeifsbevélkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauG8)
erfordem flr den Gelfungsbereich des Bebauungsplanes:

% elne den Anforderungen genigende VerkehrserschiieBung

% den AnschiuB an die zentrale Wasserversoigung, an das Elekizittisnetz und an cas
Femnmeldenetz

die Ereichbarkeit fur die Mlllabfuhr und die Post

elne geordnete Cberflichenentwasserung und Schmulzwasserableitung

elnen ausreichenden Brandschulz

>3

*

B3

>3

o

Diese Anforderungen werden durch die Planung gewahileistet,

5.2.2 VERKEHRSERSCHLERBUNG

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereifs im Abschnitt 3.3 erdutert. Durch clle
fesigeselzten  Verkehisfiichen  wird  eine den  Anforderungen  genlgende
VetkehrsarschlieBung gewdhrleistet. Das  Bermessungsfatrzeug  fur Kurverwadien  der
Wohnwege ist das 3-achsige Milifahrzeug.

5.2.3 VER- UND ENTSORGUNG

Tréiger der Wasserversorgung st der VKWA Saizwedel. Das Plangeblet wird an die zentralen
Versorgungsanlagen angeschiossen. Fir das gesamie Plangebiet ist der Neuaufbau eines
leflungsnetzes  erorderlich.  Der  Versorgungshéiger sorgt im Rahmen  der
Trinkwaisserversorgung auch flir eine gesicherte Loschwasserversorgung,

Tréiger der Elekirzitétsversorgung sind die Stadtwerke Salzwedel GmbH. Fir das gesamite
Plangebiet ist der Neuaufbau eines Niederspannungsneizes erforderdich,

Tréiger der Gasversorgung sind die Stadiwerke Salzwedel GmbH. Das Plangeblet kann an
die orifichen Versorgungsleliungen angeschlossen werden.

Titiger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Fur den rechizeifigen Ausbau
des Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fir die Koordinierung mif
dem ShaBenbau und deh BaurnaBnchmen der anderen Leitungshiéiger ist Voraussetzung,

planungsing alimoek Sazwedel Seite B
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dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen so friih wie moglich angezelgh
werden.

Tréiger der Abwasserbeseitigung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangeblet wird an die zenfrale
Schmufzwasserkanalsation angeschlossen, Flir die geplante Bebauung wird ein Kanalnetz
angelegt.

Dos COberfléichenwasser von den StraBen wird im Trennsystern gesammelt und Uber ein
Rickhaltebecken in den Schiachthofgraben abgeleltet. Die notwendigen Kandle und
Leitungen verlaufen innerhalb der &ffentichen Verkehisflachen. Das OberflGichenwasser der
Giundsticke Ist sowelt moglich zu versickern bzw. siner andemweitigen Verwendung
zuzufihren. Entsprechende Fesfsetzungen wurden getroifen.,

Tréiger der Abfalbessitigung Ist der Alimaridaels Sazwedel. Die Verkehisflidchen sind so
festgesetzt, dass die Mulfahrzeuge die Bougrundstiicke ohne Schwisrigkelten erneichen
kénnen. Das gleiche gilt flr clie Post.

5.2.4 WIRTSCHAFTUICHE BELANGE

Durch die Durchfilrung des Bebauungsplones werden witschaitliche Belange nicht
berihrt,

5.2.5 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT
Durch den Bebauungsplan werden im Plangebiet Belange der Landwirtschaft nicht berlhrt,
5.2.6 WoOHNBEDURFMISSE DER BEVOLKERUNG

GemdR § 1 Abs. 5 Nr. 2 Baugeseizbuch sind bei der Aufstellung von Baouleitpléinen die
Wohnbedrnisse der Bevilkerung bei Vermeidung einseifiger Bevolkerungsstrukiuren sowie
die Elgentumshildung weiter Kieise der Bevdlkerung und die Bevdlkerungsentwicklung zu
beachien. Das ausgewiesene Gebiet knlipft an die bestehenden Verhdlinisse an und gt
durch variable GrundsticksgréBen und enisprechende ErschlieBungskosten zur Umsetzung
der oben gestellten Anforderungen bei.

5.3 AUSWIRKUNGEN DES BERAUUNGSPLANES AUF UNMWELTBELANGE

Mit der Durchflhrung des Bebauungsplanes sind Auswikungen auf die Belonge des
Umnweltschufzes sowle des Naturschuizes und der Landschafispflege (§ 1 Abs. 5 Nr. 7
BauGB) verbunden.

5.3.1 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES
Die Belange des Umwetischufzes umfassen in diesem Zusarmmenhang:

% die Reinhalfung der Gewdsser
% die Abfallbeselfigung

% den immissionsschutz

+» den Bodenschuiz.

5.3.2 REINHALTUNG DER GGEWASSER

Im Plangeblet berdht wid die Reinhallung des Grundwassers und  der
Oberfiéichengewdsser — Schlachthofgraben.

Die Fliichen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
weder Voranggebiete flr Wassergewinnung” noch Gebiete mit besonderer Bedleutung
fir Wasserversorgung®. Das Grundwasser ist relafiv ungeschifzl, Ene Gef&hrdung des
Grundwassers entsteht bei der Ausweisung der Fl&iche als Wohngebiet nicht,

Zur Reinhaliung der Gewdsser muB das anfallende Schmulzwasser gerelnigt werden. Das
soll durch den Anschiul des Plangebletes an die zentrale Schmulzwasserkanalisation der
Stadt gewdhnieistet werden. '

Welterhin Ist zu gewdhreisten, dass das Oberflichenwasser nicht verunrelnigh wird. Bel einer
Nulzung als Wohngeblet ist von einer Gefdhidung des Oberlfichenwassers nicht
auszugehen,

pranungsing cltmerk Scizwedel Seite @
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5.3.3 ABFALLBESEMGUNG

Im Interesse des Umweltschulzes Ist elne gesonderte Beseltigung der im Plangebiet
enfstehenden Abfélle erforderlich. Dies st durch den AnschiuBzwang an die zentdle
Abfalibesettigung des Landkreises gewdhileistet,

Mit Sonderabfélien Im Sinne von § 15 Abs, 3 Salz 2 KW - AbfG, die der Landkreis nicht mit
den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, Ist nicht zu rechnen,

5.3.4 IMMISSIONSSCHUTZ

Schédiche Umweltelnwirkungen durch Gerdusche (§ 3 Abs. 1 und 2 BimSch(z) missen Im
inferesse des Umwelischuizes vermieden werden. Allgemeine Wohngebiete sind
Bmempfindiche Bereiche. Dos Gebiet befindet sich In unmittlelbarer Néhe zur
BundesstraBe B 71, die eine Lambelosiung verursacht. Eine Larmbeldstigung cus
Gewetbebetrieb ist in dem Gebilet nicht zu verzeichnen. Eine Uberschreitung der Richiwerte
gemdaB 16. BimSchY und DIN 18005 fir 'Aligemeine Wohngeblete® (WA) ist nur in
Ranczonen wéhrend cer Nachistunden erkennbar (59 / 49 dblA)). so dass aklive
MaBnahrmen hier nicht berlcksichligt werden, Mit der Ansiediung von siérendem Gewerbe
ist nicht zu rechnen, Dle Entwicklung der Verkehwsbelastung soliie jedoch seinen
Niederschlag finden. Um Beelintréichtigungen daraus auch In Zukunft zu vermelden, sind
Festsetzungen hinsichiich der Anforderungen an die AuBenbautefie von Gebduden zu
treffen.

Bezogen auf daos im Plangebiet ausgewissene aligemeine Wohngebiet wurden die
Gerduschimmissionen durch StraBenverkehr nach dem Berechnungschema der DIN 18005
bzw. R.S 90 emmittelt. Fir dlle Bauvorhaben sind  aufgrund der Larmboelasiung aus KFZ-
Verketis auf der BundessttiaBe: B 71 und den Planshralen fir die Gebdude bauliche und
sonsiige Vorkehrungen flr dle  Larmminderung zu  freffen. Dabei dudfen die
Innenschalipegel (Miftelungspegel) nach VDI 2719, die in der nachfcigenden Tobelle
aufgefiihr sind, nicht Gberschr tten werden,

Nr. Raurncut Mittelungspegel dB (A) Innen
1. Schiafiiume nachis in reinen und dligemelnen 25 dB (A)
Wohngebieten
2. Wohnréiume tagsiiber in relnen und aligermneinen 35 dB (A)
Wohngebisien
3. Kommunikations- und Arbeifsiéiume
3.1 Ruhebedirfige Einzelbiros, Wissenschafiliche 35dB (A)
Arbeltsréiume, Vorfragsidiume, Arzipraxen
3.2  Buros fUr mehrere Personen 40 dB (A)
3.3  Grofraumbiros, Caststéiten, Laden 50 dB (A)

Sofem dlese Pegelwerte nicht schon durch GrundriBgestaltung und Baukérperanordnung
bei Berilcksichligung der aus Wérmeschulzgriinden ohnehin vorthandenen Isoliervergiasung
der Fenster . eingehatien werden, sind schalschiizende AuBenboulelle we z.B.
Schalischutzfenster, hier in der Regel der Klassen 1 und 2, entsprechend der VDI - Richtiinie
2719 bzw. schalldammende Aukenitren, Dachfi@chen und Wénde usw. zu verwenden.
Die Anforderungen gelten als erfill, wenn eine Konsfruklion dem Nachwels gemdé DIN
4109, Punkt 5 genigt MaRgebend sollen dabei die Anforderungen nach dem
Schalipegelbereich 1 und 2 sein.

Befreffend DIN 4109 "Schallschufz im Hochbau® ist inn Rahmen des Planungsverfahrens, als
Bestandteil der Bauvorlagen, vom Boauherren/Anfragsteller ein auf den Einzelfall abgesteltter
Nachweis der konkret erforderlichen SchalischulzmaBnahmen flr die AuBenbautelle zu
erbringen.

Beziiglich der Emitilung der erfordedichen passiven SchallschulzmaBnahmen wird auf
folgende Kennwerte verwiesen:

DIV = 11500/ 24h
LKW — 20 % flr Tag und Nacht

Allgemein gilt fir den Nachweisansaiz Straleniarm der Lampegelbereich 1 und 2, mit
dem noilwendigem Schailschutzmnal erf.Ry. = 30 dB fir die AuBenbauteile wvon
schufzbedlrftigen Raurmen in Wohngebdauden,

Zone 1 — Laimpegelbereich 1 — Belastung bis 55 dib(A)

Zone 2 — Larmpegelberelch 2 — Belastung 56 bis 60 dbfA)

planungsing alimeonk Sclzwedlel Seite 10
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5.3.5 BODENSCHUTZ

Bel der Redlisierung des Bauvorhabens kommt dem Bodenschulz zur Efhaltung der
natirichen Bodenoberfidiche in den nicht baulich genutzten Bereichen eine besondere
Bedeutung zu. Bel allen Bauvorhalben ist daher eine Nutzung dieser Grundsticksbeteiche zu
vermelden. Ober- und Unfetboden sind bei Erdarbelten gefrennt aus- und einzukbauen,
BezUglich des Schutzes des Muttetbodens giif § 202 des Baugeseizbuches,

5.4 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Der Bebouungsplan mub die Ziele und Grundsdize des Nofurschutzes und der
Landschaftspilege beachten. Dazu ist es erfordetlich,

+ dass die mit der Durchilhrung des Bebauungsplanes verbundenen Verdnderungen
der Gestalt und Nutzung von Grundfliéichen, welche die Leistungsfihigkelt des
Naturhaushaltes und des Landschafisbildes erheblich beeinfrGchtigen kénnen,
soweit wie mdglich vermieden werden, und

< dass flr Beeinhdchiigungen, die nicht vermieden werden kénnen,
AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt werden.

5.4.1 LEISTUNGSFAHIGKEIT DES NATURHAUSHALTES

Die Leistungsfahigkett des Nofurhoushalfes wird durch den Zustand der natirichen
Lebensgrundiagen Wasser, Luft und Kima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmi. Da
verbindliche Bewertungskiterien in Sachsen-Anhalt fehlen und In Grinordnungsplonen
verschiedene Bewerlungsanséize verwendet werden, soll hier ein vereinfachtes Modell zur
Bewerung herongezogen werden (Mogdeburger Modelll. Es bosied ouf einer
fidichenbezogenen Bewerlung des Eingriffs und des Ausgleichs durch Blldung der Differenz
zwischen den vorhandenen Werligkeiten vor und nach der Planung. Dle Slotoptypen
werden dozu fiichenmélig erfaBt und jewells mit einem Werlfaldor fir den Biotoplyp
multipliziert, der zwischen 0 und 1 (j& nach Bedeutung fir den Nedurhaushalt) liegt.

5.4.2 FLACHENBEWERTUNG

Garten: Das Plangebiet ist derzelt Uberwiegend durch Garfenanlagen gekennzeichnet.
Dlese Fi&ichen werden teliweise intensiv gdrinerisch genulzt, teilweise liegen sie berelfs
lngere Zeit broch. Die vohandenen Garenlauben Uberschrelten dos gemdB
8undeskleingartengesetz  Ubliche MaB, teliwelse sind Garagen auf den Parzellen
vorthanden. ErschlieBungswege und Befesligungen im Gebiet stellen sich als versiegelte
Flachen dar. Zur Erfassung dieser Situation wird die bebaute Fléche mit dem Faldor 1,2
bewertet.

Die an die verldngerte MarienstraBe angrenzenden Grundstlicke sind ihrem Status gemai
§34(1) BauGB nach, als Bauland einzustufen.

Bestehende Strafen: Die bestehenden StraBen sind als Asphaltdecke oder Betonstrale
befesfigt. Fir sie ist ein Ansalz von 0,0 Werteinheiten pro m?2 angemessen. Vorthandene
Randsheifen sind begrint.

Giinfidichen: Die im Bereich westlich der verddangerfen Max — Adler — StraBe vothandenen
Grinfidchen stellen sich als Wiese, durchzogen mit unbefestigten Wegen dar. Von ihnen
aus erfolgt teliwelse der Zugang zum angrenzenden Klelngartiengebiet hin zur Bundesstrale
B 71 (ThéimannstraRe). Abgegrenzt wird die Fidche durch den vorhandenen Graben .
Ordnung — Schlachthofgraben, der als nattricher Bereich chne schiidiiche Bewlrschafiung
angesehen wird,

planungsing aitrnark Sczwedel Seite 11
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5.4.3 ERMITILUNG DES PUNKIWERTES FUR DIE AUSGLEICHSBLANZIERUNG

Abschnitt 1 — Fiéichen im Bestand gemé Aufstellung nach 3,2,1

%+ Gesamfifiiche des Plangebietes: 19832 m2

% Wohngebd&ude und Garfen, bebaut bzw. nach § 34{1) BouGB bebaubar,

Flurstlick verschiedene — 3733 m2

30% thecrelisch bebaut 1120m2* 0,0 = 5]
156% theoretisch versiegelt 566 m2* 0,0 = 0
55% Hausgérten 2053 m2 * 0,4 = 821.6
Zwischensurmme Punkiwert 821,6
% Gartenaniagen (telweise brachgefallen),
Flurstick veischiedene - 13042 m?
bebaute Fléiche 761mz2* 0,0 = 0]
davon 20 % fir versiegelfe Fiéichen 152 m2* 0,0 = 0
gdrinetisch genutzie Réche 12129 m2* 0,4 = 4851,6
Zwischensumme Punidwert 4851,6
%+ Verkehrsanlagen — verldngerte Marienstraie - StraBenausbau
Beton, Flurstick verschiedene - 244 m2
davon 80% versiegelt 196 m2* 0,0 = 0]
davon 20% Randsfreifen 48m2*0,3 = 14,4
Zwischensumme Punkiwert 14,4
< Vetkehrsonlogen — verléingerte Max — Adler — Stralte — SfraBenauskau
Asphalt; Aurstiick 344/66 - 2813 m2
Tellfigche versiegelte Wege 606m? * 0,0 = 0
Grunfléchen an der verldingerten Max — Adler - Strale,
Wiese und unbefestigle Wege 1832 m2* 03 = 459,6
Graken i Crdnung mit Bdschungen 6756m?2 *04 = 270
Zwischensurmme Punidwert 729.6
< Gesarmisumme Punkiwert 6417,2
Abschnitt 2 — Fiéichen nach Durchifiirung des Bebauungsplanes
2 Gesamifléche des Plangebietes: 19832 m?
% StroBenraum — versiegett mit Rondstieifen
Marienstrale 243 m?
verléngerte Max — Adler — Strale 16956 m?
PlansfraBe A - Piaster 2286 m?
Summe der Verkehisfiichen* 4124 m?
davon 75% verslegelt J093 m2* 0,0 = 0
davon 25% begrinte Randstreifen®* 1031 m2*0,5 = 515,56
Pliasterfiéiche Planshake A 2286 m2*0,1*0,756= 171.5
Zwischensurmme der Punkiwerie 686,5
% Granfidchen
Fléichen zur Regenriickhaltung
naturnahes Regenriickhaltebecken 540m2* 0,5 = 270
Tellfiéchen westlich des Grakens
als Wiesen mit Feldgehdizen 615m2*0,5 = 307,86
Zwischensumme der Punkiwerie 5776
planungsing alimark Sdzwedel Selte 12
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Fl&ichen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaff
Grabenfldchen und Boschungen 675 m2* 0,6 = 337.5

Zwischensumme der Punktwerle 337.5

<+ Baufléichen — Aligemelnes Wohngebiet
Summe der Grundsticksfidchen 13878 m?2

bebaukare Fldche — 30% 4163 m2* 0,0 = 0

Zulage fir Versiegelungen — 156% 2082 m?* 0,0 = 0

Fldche fUr Hausgarten — 55% 7633 m2* 0,4 = 3053,20
% Zwischensumme der Punidwerte 3053,20
& Gesamtsumme der Punkiwerfe 4655,2

* Der Fliichenansafz von 75 zu 25% erfolgt unter der Annahme einer durchschniftiichen
SiraBenbreite von max. 5,50 m und elnem Seitenraum von Je 1,00 m, wobel die
Verhdlinisse an der verléngerte Max — Adler — Strale glinstiger zu bewerten wiren.

** Begriinte Randstreifen gema den Festsefzungen in Tell B mit Laubb&umen und Rasen
bzw. bodendeckenden Stduchem.

5.4.4. BLANZERUNG

Grundséizich wird singeschéitzt, dass ein vertretbarer Eingriff in den Naturhaushalf infolge
der Versiegelung durch Gebdude und StraBen Im Plongeblet entsteht. Als Eingiffsbereich
sind Insbesondere die als Wohngebiet ausgewlesenen, ehemals gérinerisch genuizien
Féchen zu betrachien. Die Bewertung des Eingriffs und die Bezifferung des erforderlichen
Ausgleichs soll Uber eln vereinfachtes Bewerlungsmodell erfolgen. Die Bewertung des
Plonungszustandes orienfiert sich an den in der Anlage 2 aufgefihrien Wertfakioren des
Magdeburger Modells,

Die Bewertung der Biotoptypen vor und nach dem Eingriff erglot eine Eingriffsbilanz von
6417 auf 4655 Punkie {guadraimeterbezogen). Der Fldchenwert vor dem Eingriff betragt
unter Zugrundelegung des Magdeburger Modells 6417 Punkte . Er liegt damift um 1762
Punkie hoéher als der zu ewartende Fléichenwert nach dem Eingriff. Der Haupteingriff erfoigh
im Bereich der derzeit als Klelngéirien genuizien Flchen.

Zur reln rechnerischen Kompensation des Eingriffes wird elne zusGizliche Ausglelchsfidche
benéligh. Bei Ansatz elnes Fidichenwertes von 0,7 nach dem Bewertungsrahmen, ergibt das
eine Mindestii&iche von 1762/0,7 = 2517 m2 fir den Ausglelch und Ersatz. Dieser Ansciz ist
insofern unredlistisch, da elne vorthandene Freifléiche fur den Ausglsich verwendet werden
soll. Die konkrete Gréfe ist daher erst nach Auswahl der Standorte mdglich.

Durch die Mafinahmen auf den im Plangebiet vorhandenen Ausglelchsfidichen kann der
im Wohngebiet zi verzeichnende Eingiiff nicht ausgeglichen werden. Zur Kompensatfion
dieser Verhdlinisse wird ein Fléichenausgleich mit vorhandenen ReservefiGchen der Stacit
Salzwedel durchgefihit um so rein rechnerisch den Eingriff zu regulieren. Die dazu
notwendige Bereitstellung einer Ausgletchsflche als FiGiche zum Schutz und zur Erhattung
des Naturraumes ist durch die Stadit Salzwedel mit dern Umweltarmt abzustimmen.
AbschlieBend kann auf Grund der Uberschlagsberechnung fesigestellt werden, dass unter
Bericksichtigung der notwendigen zuséiziichen Ausgleichsfidche keln nachhalfiger Eingrift
in die Lelstungsfahigkeit des Naturhaushaltes bestehen blelbt.

5.4.5 LANDSCHAFTSBILD
Das Landschafisbild wird nichi beeinfrachtigt,
5.5 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berihien privaten Belongen gehéren im wesenfichen die aus
dem Grundeigentum tesultierenden Inferessen der Nulzungsberechtigten. Ste umfassen:

< das Inferesse an der Erhattung elnes vorhandenen Bestandes

% das inferesse, dass Vortele nicht geschmdalert werden, die sich aus siner
bestimmten Wohnlage ergeben und

> das Inferesse an erhdhter Nulzbarkeit eines Grundstlckes.

s

L

Diese privaten Belunge werden durch den Bebauungsplan grundséiziich gefordert, er
bewikt elhe erhebliche wersteigernde Umwandlung von Garlenfidchen  in
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Wohnbougrundstiicke. Trolz der zu emwartenden Wertstelgerung wurden jedoch Bedenken
seitens einiger Eigentimer von Garten in der friihzetiigen Blrgerbeteligung vorgebracht,
die ihre Gérten weiterhin nuizen méchien. Die Berlicksichtigung aller Einwénde wirde aber
2u etheblichen Mehraufwendungen in cler ErschiieBung und Problemen in der Parzeliierung
fihren. Weiterhin gewichtet dle Stadt Salzwedel die Belange der Bereitstellung von
ausieichendem Wohnbaulond fir den Bedarf Salzwedels héher als die Belange der
Gartenelgentimer,

5.6 ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bel dem Bebauungsplan Nr. 29 — 00 Wohngebiet Verléngerte Max — Adler - StraRe™ — Stacit
Salzwede! steht die Befriedigung des Wohnungsbedarfes im Vordergrund, Flr den
Einfamilienhausbau werden im Plangeblet ca. 1.9 ha Garleniond erschlossen. Dies
ermdglicht den Bau von ca. 15 Einfamilien- und Doppethéusemn. Der Bebauungsplan fahrt
damit zur Deckung des Wohnungsbedarfes fir ca. 60 Einwohner. Der Belbauungsplon
fordert kurzfiistig wirschaftiche Belange und berlhrt die Interessen der Lanciwirtschaft nicht,
Umweltoelange werden durch die Umwandlung von Kelngértenfiéchen in Bauland
beeinfréichiigt. Der Eingriff in den Naturhaushalt wird aber durch andere MaRnahmen zur
Stelgerung der Leistungsfahigkeit des Naturthaushaltes innethalo des Plangebietes und auf
separaten Ausgleichsfidichen der Stadt Salzwedel ausgeglichen. Immisslonen, die das
Ausmab schédlicher Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen durch den Bebauungsplan
aufgrund der Festselzungen nicht.

Private Interessen der Eigentiimer von Garten werden durch die Planung beelnfrdchfigh Im
vorliegenden Fall ist dle Deckung des Wohnungsbedarfes aus der Sicht der Stadt caber
héher anzuselzen. Im wilschaffich vertetbarem Rahmen wuiden diese  jedoch

berlcksichtigt.

planungsing alfmark Sczwede! Seite 14




Begrindung 2um B - Flan 29 -00 - Verdfahrensstand - § 10 BouGs - Ergéinzung der Beschluss- und Bekannimachungsdaoten - 25/01/2002

6.0 ORTUCHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

6.1 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlage fiir Sriiche Bauvorschriften Ist der § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 90 der Bauordnung des Llandes Sachsen-Anhalt. Danach kénnen édiiche
Bauvorschiiffen auch mit elnem Bebauungsplan erlassen werden. Zweck einer drfichen
Bauvorschiift ist es, besfimmie stadiebauliche und baugestalterische Absichten zu
verwirklichen.

6.2 ERFORDERLICHKEIT UND GELTUNGSBEREICH

Um einen Abrundungseffeld Im Erscheinungsblki des bestehenden Wehngebletes zu
erzielen und das Orts- und Landschafiskild harmonisch zu ergéinzen, ist es notwendlg auf
die Art und Weise der Bebauung Einflu® zu nehmen. Um dieses Ziel zu erreichen, sind die
zuléssigen Materialien und Ausfihrungen der AuBenwiinde und die Dachformen baulicher
Anlogen durch Gestaltungsfestsefzungen  bestimmt. Der Geltungsbereich  der
Gestallungsfestsefzungen umfalt notwendigenwveise dlle Baugrundsticke des Plangebietes,

6.3 KONKRETE FESTSETZUNGEN
6.3.1. FASsSADEN

In Anlehnung an das Erischelnungsbild des Wohngebietes sidlich der Schillersirae und der
vothemschenden Strukduren In der Stadt Salzwedel sind die AuBenwande der Gebduds in
Putz oder in Klinker zu erstellen. Zusalzlich ist die Verwendung von Holz, Metall und Glas
moglich, solange dies in Verbindung mit vorstehenden Materlalien erfolgt, Hierdurch
ergeben sich vielfaltige Kemkinafionsmoglichkeiten, die vor dllem den Aspekt zeitgeméilber
Architekiur widerspiegeln solien.

6.3.2. DACHER

Die Gestaltung der Ddacher erfolgt in Anlehnung an die Verhdlinisse der ndheren
Umgebung. Aufgrund der vorhandsnen Vielfalt wird hier nicht GberméBig regeind
eingegriffen. Fir samfiiche Gebdude (auBer Garagen und Nebengebdude) wid ein
Dachneigungsbereich von 18° bis 45° festgeseizt. Als Dachform ist in Salzwedel fraditionsll
das Safieldach verhanden, Um aber auch andere Hausformen zu ermdglichen, wird der
Bereich unschédlich um Kilppelwalm-, Walm- und Pulidécher entgegengesetzter Nelgung
erweitert.

6.3.3 EINDECKUNGEN

Typlsch flr die Eindeckung im historischen Orsbild sind rote Dachpfannen. Eine
vothettschende Siruktur im Plangeblet Ist jedoch nicht zu erkennen, so doss auf eine
Festsetzung verzichiet wurde.

EGEN DIE ORTUCHE BAUVORSCHRIET

Verstdhe gegen die riliche Bauverschrift sind germdB §
cer Gemelndeordnung zu ahnden,

inMeshindung mit § 7

planungsing alimark Salzwedel Selte 15
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Begrlindung 2um B —Plen 29 -00 - Verfahrensstene - § 10 BauGB - Ergénzung der Beschluss- und Bekanntmachungsdoten - 26/01/2002

7.0 FLACHENBILANZ

Ubersicht lber die FiGchenvertellung

1. Gesamffiiche des Plangebietes: 19832 m2
2, VerkehrsfiGichen
Straenverkehrsfléiche MarlensttaBe 243 m2
Fahradsirale verlangerte Max - Adler — Shaie 1595 m?
verkehrsberuhigter Berelch Planstrale A 2286 m2
3. Grinflachen
Fléichen zur Regenrickhaltung -
natumnahes Regenriickhaltelecken 540 m2
Teillfliéchen westich des Grakens
dls Wiese mit Feldgehdizen 615 m?
4, Flachen zum Schulz und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft - .
Grabenfiéichen und Béschungen 675 m2
Zwischensumme 1 bis 4 5954 m?2
5. Baufiéichen (nach C)
Aligemeines Wohngeblet 13878 m2
Zwischensumme 5 13878 m?
Gesarmfsurmme 19832 m?
planungsing oifmark Sdzwedet Selte 16
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Begrindung zum B —Plan 29 -00 - Veufahrensstand - § 10 BouGB - Ergénzung der Beschiuss- und Bekenmntmachungsciaten - 26/01/2002

8.0 AUSBAUVORSCHLAG — STRAGENRAUM

Vorschlag zur Gestolfung des SiaBentaumes:

- kombinterte Geh- und Fahtoahn mit begriintem Randstreifen und Baumschelben
- Baumschelben greifen wechselseitig in den Straenraum ein

- Breite Gehbahn 1,50 m

- Brelte Fahroahn 4,00 m

- Entw@sserung (ber Gosse als Trennstrelfen Geh- und Fahrbahn

- Gesamtquerschnitt berfahroar

- Oberbau als Betonpflasterdecke mit 3% Quergefélie zur Gosse

- Borde als Tiefborde

Grundsticksgrenze
Ba \mscheibe

1.00 2.75 ! 2.75 1.00

1.50 4.50 l 1.50

20 1 1.50 IL%Qi 3.68 ]b 0
plonungsing atmark Sdzwedel Seite 17
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Begriindung zum B - Plan 29 -00 - Verfahrensstand - § 10 BauGB - Ergéinzung der Beschiuss- und Bekannimachungsdaten - 25/01/2002

Q.0 BESCHLUSS- UND BEKANNTMACHUNGSDATEN

Aufsteliungsbeschiuss

Betelligung der Tréger
Offentlicher Belange

am 23.02.2000

mit Schreiben vom
10.11,2000

durch den Stadtrat der Stadt
Salzwedel

Offentiche Auskegung varn 17,17 bis 18.12.2000
und
vom 22.10 bis 15.11.2001

S'cfzungsbeschluss am 23.01,2002 durch den Stadirat der Stadt

Salzwedel
Bekannimachung am 06.02.2002 Veréffentlichung Im Amisblait
‘ des Allmarkkreises Salzwedel
clzwedel, der .J @it i i~ 4 OCY
* Schnelder, Blrgemeister
planungsing altmark Sazwedsl Sefte 18
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Begrindung zum B — Plan 2% -00 - Verfahrenestand - § 10 BauGB - Ergénzung der Beschluss und Bekannimachungscaten - 26/01/2002

ANLAGE 1

Bewertungsrahmen flr Biotoptypen

Tabellarische Zusammenstellung der Wertigkeiten zur Ausgleichsbilanzierung nach

dem Magdeburger Modell
Bereich 1
- Biotope nach § 30 NatSchGLSA [z.B. Rohiicht, seggenreiche 1,0
NoBwiesen, Bruchwdlder, Dinen, Trockenrasen, Moore u.a.)
- Biotope von landesweiter Bedeutung 0,9
- Nodurwold 0.9
- natumnaber Wald mit Unterwuchs 0,9
- Douerbrachen mit der potenfiel noflrichen Vegetation 0.9
- Feuchigrinland 0.¢
- Sheucbstwiesen 0,9
Bereich 2 _ _
- unbkelastetes FlieB- und Stillgewdsser mit Ufersaum 0.8
- Laubmischwald mit den natlirichen Waldgesellschaften 0.8
- historische Parkanlagen mit  altem Baumbesiand  extensiver 0,8
Pilege u. Nutzung
- Erholungswald 0.8
- Enzelb&ume, Baumgruppen, Allee 0.8
- Feldgeholzhecken aus Arten der potentiell natidichen Vegetation 0.8
- extensive Ackerfléichen mit Ackerwildikréiutem 0.8
- natumahe Wassetfidichen (§ 9 Abs. T Nr. 16 BauGB) 0.8
- natumnahes Regenwasserriickhaltebecken 0.8
- extensive Grunlandnutzung 0.7
- Sozidlbrache / Sukzessionsfiichen 0,7
- Feldgeholze / Hecken / stufige Wélder 0.7
- Ausgleich und Ersafz 0,7
Bereich 3
- Waldbesténde in Reinkulfur (z.8. Nadeiwald) 0.5
-  EG-Brache 0,5
- offenfliche Grinfléichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 0,5
- fischerellich genutzte Teiche 0.4
- Freizeifgewdsser 0.4
- Grédben mit Grinstreifen 0,4
- Hausgérten 04
- pivate Grinflichen In gewerblichen Misch- und Wohngebieten 0,4
(§ ¢ Abs. 1 Nr. 15 BouGB)
- Dauerkleingéirten (§ ¢ Abs. 1 Nr. 15 Bau GB) 0.4
- Kndersplelplaize (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB) 0.4
- Baumschulen, Obsiplantagen 0,3
- Grabeland 0,3
- Infensiv bewiischaftete landwirschafiiche und fostwirtschaffiche 0.3
Fldchen [(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)
Bereich 4
- nicht dberbaute und versiegelte Grundstiicksfidichen in Baugebieten C.3
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 10 BauGB, § 1 BauNvQ)
- Sport- und Golfplaitze 0.2
- begrinte Dachfléichen 0,2
- RasengitferflGchen 0.2
- Ubererdste Tiefgaragen 0.2
- lendwitschaffiche BehiebsflGchen 0.1
- wossergebundene Decke 0.1
- Plasterfiéichen 0.1
Bereich &
- versiegelte Fachen wie Parkplétze,  Flughdfen, Indusiriehof, 0.0
Deponle, eifc.
planungsing citmenk Sozweds! Selfe 19




Bagrindung zum B - Plan 29 -00 - Verfahrensstond - § 10 BauGB - Ergtinzung der Beschiuss- und Bekannimaochungsdaten - 25/01/2002
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