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0. Rechtsgrundiage

Das Bebauungsplanverfahren wird geman § 244 Abs. 2 BauGB vom 27. 08. 1997 (BGBI. |
S. 2141) in der aktuellen Fassung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor
dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2, 9 und 10 BauGB in Verbindung mit der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert am 22. 04. 1993 (BGBI. | S. 466) und der Verordnung iiber
die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (PlanZV 90) in der
Fassung vom 18. 12. 1990 (BGBI. | S. 58) aufgestellt.

1. Anlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Anlass fir den Aufstellungsbeschluss am 05. 05. 2004 durch den Stadtrat war der Abriss der
ehemaligen Berufsschule — zwei rote mehrgeschossige Ziegelbauten an der Altperverstrae/
Vor dem Neuperver Tor — zu Beginn des Jahres 2004.

In der entstandenen Liicke innerhalb gewachsener Bausubstanz ware eine Neubebauung
winschenswert. Die Fldchen sind in privater Hand; (iber die Absichten des Eigentiimers ist
der Stadt nichts bekannt. Der Standort wird als stadtebaulich wichtiger Bereich in der Nihe
zur Innenstadt von Salzwedel eingestuft. Eine pragnante Eckbebauung, in der Héhe ahnlich
der Vorgéngergeb&ude, wiirde sich am besten in die Umgebung einfiigen und sie wieder
aufwerten. Dies ist jedoch bei Anwendung des § 34 BauGB nicht gesichert. Zwar wird das
unmittelbare Umfeld durch zwei- bis dreigeschossige zusammenhéangende Bebauung be-
stimmt, jedoch gibt es unweit der Baullicke auch zwei eingeschossige Wohnh&user in der
Altperverstrafe, die von der Genehmigungsbehérde als Vorbild fiir ein geringfiigigeres Maf
der Nutzung gesehen werden kénnten.

Mit der Beplanung des Gebietes méchte die Stadt die aus ihrer Sicht wichtigen Kriterien fiir
eine Neubebauung verbindlich festsetzen und einen stidtebaulichen Rahmen vorgeben,
ohne den kiinftigen Bauherren unnétig einzuengen.

Die mit dem Bebauungsplan angestrebten Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb historisch gewachse-

ner Bebauung,

- vertragliche Einordnung der Neubebauung in einen wichtigen Stadtbereich in Zentrums-
néhe,

- Verbesserung des Ortsbildes,

- Umgebungsschutz im Bereich eines Baudenkmales.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt siidostlich des Stadtzentrums, in dessen unmittelbarer Nhe.

Nordlich grenzt das Wohngebiet Friedensring an; im Westen bilden die Strafen Vor dem
Neuperver Tor und Altperverstrale die Plangebietsgrenzen. Diese Stralen erschliefen das
Gebiet und werden deshalb in den Geltungsbereich einbezogen. Im Siiden und Osten
schlie3t sich direkt der Bebauungsplan Nr. 23-97 "Verlédngerung Briickenstrafte" an.

Neben der in Abschnitt 1 beschriebenen Baullicke (Flurstiicke 21 und 23) gehéren auch an-
grenzende bebaute Fldchen zum Plangebiet.
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So entsteht mit dem benachbarten B-Plan ein zusammenhéngender beplanter Bereich.
Festsetzungen des B-Planes Nr. 23-97 wie Nutzungsart und Baugrenzen, die an dessen
Geltungsgrenze ohne Abschluss enden, werden in dem neuen B-Plan fortgefiihrt und be-
grenzt.

Die Nachbargebdude mit den zugehérigen Grundstiicken nérdlich der abgerissenen Berufs-
schule werden in den Geltungsbereich des B-Planes einbezogen, weil sie wesentlich fiir die
Gestaltung des Gesamtareals sind. Ihr teilweiser Leerstand (z. B. ehemaliger Aldi-Markt,
ehemalige Lehrwerkstatt der Pumpenfabrik) macht eine zukiinftige Umnutzung, verbunden
mit UmbaumaRnahmen, wahrscheinlich.

Die Beplanung sichert deren stédtebauliche Vertraglichkeit mit dem Bestand im unmittelba-
ren Umfeld und der kiinftigen Neubebauung des friiheren Berufsschulgeldndes.

2.2. Beschreibung und Lage des Gebietes

Das 1,7 ha umfassende teilweise bebaute Plangebiet war Standort der 1885 — 1887 erbau-
ten Ulanenkaserne. Von der urspriinglichen Bebauung sind heute nur noch ein zweige-
schossiges Wohn- und Geschéftshaus, Vor dem Neuperver Tor 15 und die dahinter liegende
ehemalige Reithalle des Ulanenregimentes erhalten. Das Wohn- und Geschéaftshaus Nr. 15
wurde in den 1990er Jahren umgebaut und saniert. Die Wohnungen sind belegt, wahrend
die Gewerberdume im Erdgeschoss zz. leer stehen. Die 1915 erbaute Reithalle war zu DDR-
Zeiten Lehrwerkstatt der Pumpenfabrik und ist seit Beginn der 1990er Jahre ungenutzt. Sie
ist als Zeugnis der Stadtgeschichte mit inrem Baustil und duRerem Erscheinungsbild erhal-
tenswert, allerdings in einem sehr schlechten baulichen Zustand.

Neben dem Haus Nr. 15 befanden sich an der Strale Vor dem Neuperver Tor 17 die Pferde-
stalle des Ulanenregimentes, ebenfalls massive rote Ziegelgebaude im Stil der Jahrhundert-
wende (19./20. Jh.). Sie wurden 1927/28 zur Viehverkaufshalle umgebaut und beherbergten
nach dem 2. Weltkrieg den Deutschen Saatgut-Handelsbetrieb.

Zu Beginn der 1990er Jahre wurde dieser zu einem Gartencenter umgebaut. 1993/94 wurde
das gesamte Geb&ude abgerissen und an dessen Stelle vom neuen Eigentiimer zwei Ein-
zelhandelsmérkte und Wohnungen unter einem Dach errichtet. Der Neubau entspricht in
Bauflucht und Kubatur dem Vorgangerbau und figt sich daher in den Strafenzug ein.

Bis vor zwei Jahren schlossen sich mit den Hausnummern 19 und 21 die massiven zwei-
und dreigeschossigen Hauptgeb&ude der Kaserne an — das Mannschaftshaus mit Wacht-
meisterwohnungen und, schon an der AltperverstralRe stehend, das sogenannte Okonomie-
gebaude.

Nach Auszug des Ulanenregiments wurden die Hauser 1922/23 fiir das Finanzamt ausge-
baut (Abb. 1: Lageplan von 1933). 1952 zog eine allgemeinbildende Schule ein und 1958 die
Berufsschule.

Nachdem die Pléne zur Erweiterung der Schule durch einen Verbindungstrakt zwischen bei-
den Gebauden zugunsten eines Neubaus zu den Akten gelegt wurden, wurde im Zuge der
Neugestaltung des Eingangsbereiches 1990/91 der bauliche Zusammenhang durch eine frei
stehende AuRenmauer hergestellt.

Bis 2002 wurden hier noch Berufsschiiler unterrichtet. 2003 verkaufte der Altmarkkreis den
Gebaudekomplex. Im Januar 2004 lieR der Privateigentiimer ihn abreifen.

Die alten, hohen Bauten haben den Eckbereich Altperverstrae/Vor dem Neuperver Tor ent-
scheidend gepréagt. Im Moment ist die entstandene Baullicke eingeziunt und ungenutzt.
Auch die dahinter liegenden Flachen bis zur Briickenstrale, die demselben Eigentiimer ge-
horen, liegen brach. Auf den Grundstiicksteilen daneben hinter dem Einkaufsmarkt (Vor dem
Neuperver Tor 17) sind die zugehdrigen Stellplatze mit sparsamer Begriinung angeordnet.
Seit Inbetriebnahme der Briickenstrale gibt es auch von dort eine Zufahrt, so dass das Ge-
lande von drei Seiten erschiossen ist.
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Abbildung 1: Lageplan von 1933
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In der ndheren Umgebung iiberwiegt die zwei- und dreigeschossige, meist geschlossene
Bauweise. Die gegenlberliegende Seite der StralRe Vor dem Neuperver Tor weist eine ho-
mogene durchgehende Reihe von zweigeschossigen, groRtenteils Fachwerkhdusern mit
Wohn- und gewerblicher Nutzung auf. Die in den 1830er Jahren entstandenen sogenannten
"Neuen Hauser" waren die Ersten auRerhalb der Stadtbefestigung.

Das letzte Haus an der Einmiindung zur Altperverstrale fehit. Hinter dieser Freifléche, die oft
zum Parken genutzt wird, erhebt sich der markante, denkmalgeschiitzte Karlsturm aus dem
14./15. Jahrhundert. Das angebaute Haus wurde ebenfalls zu DDR-Zeit abgerissen, so dass
der Turm frei steht in Sichtweite zur derzeitigen Baullicke im Plangebiet.

Schrég gegentiberliegend befinden sich hintereinander zwei eingeschossige Hauser mit ei-
nem Steinmetzbetrieb im vorderen, die sich in die Umgebung nicht einpassen und stérend
wirken. Im weiteren Verlauf der Altperverstrafe in Nachbarschaft zum Plangebiet bestimmen
zwei- und dreigeschossige massive Geb&ude mit gemischten Nutzungen das Bild. Heraus-
ragend in ihrer Erscheinung sind die um 1900 gebauten "Strauchenbruchschen Hauser" (Alt-
perverstralie 59 — 67; Haus Nr. 69 wurde wegen dem Bau des Kreisverkehrs an der Brii-
ckenstralle abgerissen).

An deren rlickwartigen Grundstlicksgrenzen fiihrt seit einigen Jahren die Briickenstrae auf
der ehemaligen Diesdorfer Bahntrasse als neue innerstadtische Verbindungsstrafte zur
Thélmannstralle in das Ubergeordnete Strallennetz.

Die Straf3e trennt den Planbereich vom Stadtteil Perver, einem friiheren Vorort der Stadit.
Heute bildet die beschriebene Bebauung, zu der auch das Plangebiet gehdrt, den baulichen
Zusammenhang zwischen Stadtzentrum (ab ehemaligem Altperver Tor und Neuperver Tor)
und dem Perver.

Nordlich der B-Plangrenze, in den Gansemaérschen, wurde Anfang der 1980er Jahre das
Wohngebiet "Friedensring" erbaut aus acht fiinfgeschossigen Betonplattenblécken mit Griin-
flachen, Wohnstraen und Parkplatzen. Es hebt sich stark von der Altbebauung in der Um-
gebung ab. Auf der gegenliberliegenden Seite der Strae Vor dem Neuperver Tor musste in
den 1970Qer Jahren ein Teil der "Neuen Hauser" dem Kulturhaus Platz machen.

Die Stralte Vor dem Neuperver Tor fiihrt vom Plangebiet direkt zum Neuperver Tor in ca. 3
Gehminuten in die Innenstadt. Auch ber die Altperverstrale ist das Zentrum in wenigen
Minuten zu erreichen.

Das Gelénde im Planbereich ist eben bei 19,5 m (iHN.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung;
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsplan des Lan-
des Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23. 08. 1999 und im Regionalen Entwicklungsplan
(REPI) fur die Planungsregion Altmark vom 23. 03. 2005 dargelegt. Die Planung widerspricht
diesen nicht. Sie soll dazu beitragen, dass die Attraktivitdt des in beiden Plénen ausgewie-
senen Mittelzentrums Salzwedel erhoht wird. Die SchlieRung einer Baullicke und die Nut-
zung innerstadtischer Flachenpotenziale férdert die Entwicklung der Stadt als zentralen Ort.
Die beabsichtigte Misch- und gewerbliche Nutzung dient u. a. dem Ziel der Raumordnung, in
Gebieten mit landlicher Raumstruktur die Voraussetzungen fiir eine funktions- und bedarfs-
gerechte Ausstattung flr Stadte und Gemeinden und fiir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen (LEP-LSA Pkt. 3.1.3.).

Im REPI Altmark wird Salzwedel als Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung und als
Vorbehaltsgebiet fur Kultur und Denkmalpflege festgelegt (Pkt. 5.6.2. und 5.6.6.). Diesen
Zielen der Raumordnung entsprechen die angestrebten Ziele des Bebauungsplanes, das
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flichennutzungsplan M 1 : 10.000
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Ortsbild zu verbessern durch Anpassung der Neubebauung an die gewachsene Struktur, das
nahe Baudenkmal zu berlicksichtigen und vor schadigenden Einfliissen der Umgebung zu
schiitzen.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine relativ kleine Flache innerhalb der bebauten Ortslage
handelt, die mit den vorstehend genannten Zielen beplant wird, werden Belange der Raum-
ordnung und Landesplanung nur in geringem Umfang betroffen. Die obere Landesplanungs-
behdrde hatte nach ihrer ersten Beteiligung keine Hinweise zur Planaufstellung.

Der seit dem 07. 05. 1998 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Salzwedel
(Abb. 2: Auszug aus dem FNP M 1 : 10.000) weist im Bereich des Plangebietes folgende
Darstellungen aus:

- gemischte Bauflache
- Ortliche Hauptverkehrsstrafle fiir Altperverstraiie und Strake Vor dem Neuperver Tor.

Im Bebauungsplan wird die gemischte Baufléche differenziert:

Der westliche an der Altperverstrafie und Vor dem Neuperver Tor liegende Teil wird Misch-
gebiet, der &stliche in Richtung Briickenstrafe in Anlehnung an den benachbarten Bebau-
ungsplan Nr. 23-97 "Verléngerung Briickenstralle" eingeschrénktes Gewerbegebiet. Die Nut-
zungsart eingeschrénktes Gewerbegebiet wurde fiir die direkt angrenzenden Flachen iber-
nommen, um ein Vorhaben unabhéngig von den Geltungsbereichsgrenzen der B-Pléne zu
ermaglichen, ohne dass unterschiedliche Festsetzungen zu beriicksichtigen sind.

Die Ausweisung eines Teiles der gemischten Bauflache als eingeschrinktes Gewerbegebiet
erfolgte aufgrund der Lage an der BriickenstralRe, einer wichtigen értlichen Verbindungsstra-
Re. Sie ist als Gliederung der Mischflache zu interpretieren.

Altperverstrale und die StraRe Vor dem Neuperver Tor mit Nebenanlagen werden im B-Plan
als Verkehrsflachen dargestelit.

Zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan gibt es somit keine gegensatzlichen
Darstellungen. Der B-Plan wurde aus dem F-Plan entwickelt.

4. Planinhalt und Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung orientieren sich an der vorhandenen um-
liegenden Nutzung. Diese wird auf der gegeniiberliegenden Seite Vor dem Neuperver Tor
und an der Altperverstrafle durch eine Mischung aus Wohnungen, Kleingewerbe, Praxen
und Handwerksbetrieben gekennzeichnet. Demzufolge wird entlang der StraRen Mischgebiet
festgesetzt.

Das Wohn- und Geschéaftshaus sowie der Einkaufsmarkt im Plangebiet sind im Mischgebiet
zulassig. Darlber hinaus haben sie Bestandsschutz. Innerhalb der unbebauten Flache der
ehemaligen Berufsschule steht dem Eigentlimer durch die Festsetzung eine breite Palette
von Nutzungsméglichkeiten fiir die kiinftige Bebauung zur Verfiigung. Alle im § 6 BauNVO
aufgeflhrten Nutzungen aufler Tankstellen sind zuldssig. Tankstellen werden ausgeschlos-
sen, weil sie mit den Planungszielen nicht Uibereinstimmen. Zur SchlieRung der Liicke wird
eine Strallen begleitende mindestens zweigeschossige Bebauung angestrebt. Durch eine
Tankstelle mit ihren spezifischen Besonderheiten kann dies nicht erreicht werden. Sie wiirde
auch durch ihr Aussehen und ihre Verkehr anziehende Wirkung dem Umgebungsschutz des
nahe gelegenen Baudenkmals (Karlsturm) entgegenstehen. Wegen der unweit von dem
Standort an der Briickenstrale gelegenen Tankstelle ist auch keine Erforderlichkeit aus
stadtstruktureller und versorgungsseitiger Sicht gegeben.
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Wahrend im Mischgebiet an der Altperverstrale und Vor dem Neuperver Tor Wohnungen
denkbar sind, werden sie auf der dahinter liegenden Flache ausgeschlossen. Das hier fest-
gesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet ist als Gliederung der gemischten Nutzung zu se-
hen. Es ist die Fortsetzung des im B-Plan Nr. 23-97 “Verlangerung Briickenstrae" von 2002
festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes. Aus Immissionsschutzgriinden sollen an
der neuen HauptverkehrsstraRe (Briickenstrafle) keine Gebaude mit schiitzenswerten Nut-
zungen entstehen, sondern dje verkehrsglinstige innerstadtische Lage fiir Biiros, Dienstleis-
tungsunternehmen und Kleingewerbebetriebe vorgehalten werden. Wegen der Nachbar-
schaft von Wohngeb&duden auf der anderen Seite wird der Emissionsgrad der Gewerbebe-
triebe auf nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen, d. h. mischgebietstypische, be-
schrénkt. Die Festsetzung soll ein vertragliches Nebeneinander der unterschiedlichen Nut-
zungsarten gewahrleisten und Konflikte vermeiden.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird definiert durch die Festsetzungen der Grundflichen-
zahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Voligeschosse, die Traufhthe (TH)
und die Hohe der Oberkante des Erdgeschossfullbodens (OK EGFB).

Grundflachen- und Geschossflichenzahl

Die Grundflachenzahl wird im gesamten Plangebiet mit 0,6 festgesetzt. Sie entspricht damit
derin § 17 BauNVO angegebenen Obergrenze fir Mischgebiete. Fiir Gewerbegebiete ist
nach BauNVO eine héhere Grundflichenzahl maglich. Da es sich bei dem eingeschrankten
Gewerbegebiet um eine Gliederung der Mischnutzung, wie im vorhergehenden Abschnitt
begrindet, handelt, wird hier auch nur die fiir Mischgebiete bliche Grundflachenzahl ge-
wahit. Sie wird aus dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 23-97 fiir das eingeschrinkte
Gewerbegebiet (ibernommen. Die zusammenhangende Flache soll unabhingig von den
Plangrenzen nach einheitlichen Kriterien bebaut werden kénnen. Aus diesem Grund ist auch
die Geschossflachenzahl von 1,2 die selbe wie im eingeschrankten Gewerbegebiet des be-
nachbarten B-Planes.

Im bebauten Teil des Mischgebietes an der StralRe Vor dem Neuperver Tor ist ebenfalls eine
Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Sie entspricht den Obergrenzen des § 17 BauNVO
im Mischgebiet.

Der Bau von oberen Geschossen, die keine Voligeschosse sind, ist geman Bauordnung LSA
moglich. Sie werden nicht auf die GFZ angerechnet.

Im Eckbereich von Altperverstrae/\Vor dem Neuperver Tor, dem unbebauten Teil des
Mischgebietes, ist eine héhere Geschossflachenzahl von 1,8 als Héchstmal} vorgegeben.
Sie Uberschreitet die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO, die fiir Mischgebiete vorgesehen
ist. Nach Abs. 3 kdnnen in Gebieten, die am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die
Obergrenzen des Abs. 1 (iberschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern
und sonstige &ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Flache war wie im Punkt 2 beschrieben vorher mit hohen zwei- und dreigeschossigen
Gebauden bebaut. Planungsziel ist es, in dieser exponierten Ecklage wieder eine Bebauung
mit stadtebaulichem Gewicht entstehen zu lassen, die einen Blickfang darstellt und zur Auf-
wertung des Ortsbildes fiihrt. Zu diesem Zweck soll es moglich sein, dass sie sich auch
durch das MaR der baulichen Nutzung aus ihrem mehrgeschossigen Umfeld heraushebt. Der
Plan wird aufgestellt, da statt einer Uberschreitung eher eine zu starke Unterschreitung
durch eingeschossige Bauweise befiirchtet werden muss. Es soll maglich sein, auch bei
Ausnutzung der GRZ von 0,6 dreigeschossig zu bauen. Zum Erreichen der Planungsziele ist
die hdhere Obergrenze fiir die GFZ erforderlich.

Offentliche Belange, die der Festsetzung entgegenstehen, sind nicht erkennbar. Eine Beein-
tréachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse so-
wie nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.
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Die Uberschreitung der GFZ im Mischgebiet wird durch den Umstand ausgeglichen, dass die
daneben liegenden Flachen im eingeschrankten Gewerbegebiet dem selben Eigentiimer
gehdren und deshalb von ihrer Einbeziehung in das Konzept einer Neubebauung ausgegan-
gen werden kann. Eine hohe bauliche Ausnutzung der vorderen Grundstiicke wird eine nied-
rige der dahinter liegenden bedingen.

Auch die im § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Bediirfnisse des Verkehrs kdnnen befrie-
digt werden. Es sind mehrere Einfahrten zu den riickwértigen Grundstiicksteilen wie auch
Flachen fiir Stellplatze vorhanden.

Hbéhe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Traufhdhe bestimmen im Plan die Héhe der baulichen
Anlagen. Entlang von Altperverstraie und Vor dem Neuperver Tor im Mischgebiet wird zu-
satzlich die Héhe des Erdgeschossfulbodens festgesetzt. Diese hat vor allem fiir den derzeit
unbebauten Eckbereich Bedeutung.

Hier kommt es darauf an, die Ecke zu betonen und sie durch die Gebiudehthe aus der Um-
gebung herauszuheben. Deshalb sind hier mindestens zwei héchstens drei Vollgeschosse
festgesetzt, dazu TraufhGhen von mindestens 6 m und hdchstens 9 m. Letztere sollen durch
die tatsachliche Gebdudehdhe erreicht werden, nicht durch evtl. Erdaufschiittungen und An-
hebung der Erdgeschossoberkante.

Das Mindesttraufmaf von 6 m wird in Anpassung an die gegentiberliegenden Gebéude ge-
wahlt, wobei die Hauserreihe Vor dem Neuperver Tor darunter liegt, wihrend einzelne Hau-
ser an der Altperverstralle auch etwas hoher sind, trotz Zweigeschossigkeit in beiden Fillen.
Tatsachlich dreigeschossig, optisch aber zweigeschossig durch ein vorgesetztes Dach auf
der Vorderseite, aber mit groRen Geschosshéhen zeigt sich die dem Baugrundstiick be-
nachbarte Hauserreihe Altperverstrafle 59-67.

Durch die Mindestfestsetzungen erzwingt der Bebauungsplan aber nicht in jedem Fall eine
hohere Bebauung als jede andere in der Umgebung. Das ist jedoch stidtebaulich vertretbar.
Auch die Festsetzung eines Héchstmales ist notwendig, um ein gutes Einfiigen zu gewahr-
leisten. Ein weiterer Grund ist die Ndhe zum Karlsturm, der als Kulturdenkmal von histori-
scher Bedeutung das dominante Bauwerk in diesem Bereich bleiben soll.

Im bebauten Teil des Mischgebietes an der StralRe Vor dem Neuperver Tor ist die jetzt vor-
handene Zweigeschossigkeit zwingend festgesetzt. Bei Neubau sollte hier die charakteristi-
sche Zweigeschossigkeit dieses StralRenabschnittes, wie auf der gegeniiberliegenden Seite
beibehalten werden. Eingeschossigkeit wiirde auch im Zusammenhang mit der siidlich an-
schlielenden flinfgeschossigen Blocke des Friedensringes zu einer Verschlechterung des
Ortsbildes flihren. Das Zulassen von mehr Geschossen und einer groReren Traufhdhe als
8 m wirde der angestrebten Betonung der Eckbebauung widersprechen.

Im dahinter liegenden eingeschrénkten Gewerbegebiet wurden die Héhenfestsetzungen wie
im benachbarten B-Plan Nr. 23-97 vorgenommen — zwei Vollgeschosse als HéchstmaR so-
wie eine Traufhdhe bis 8 m. Damit passt sich die mdgliche gewerbliche Bebauung héhen-
mafig der Mischbebauung an und verursacht keine Beeintrachtigungen der Umgebung. Eine
Festlegung der Hohe des ErdgeschossfulRbodens ist hier nicht erforderlich, da das Gewer-
begebiet nicht unmittelbar an den Altstadtstralen anliegt.

4.3. Bauweise

Die Bauweise wird in dem bebauten Bereich aus dem Bestand abgeleitet: Fiir den nérdlichen
Teil des Mischgebietes mit dem sanierten einzeln stehenden Wohn- und Geschéftshaus, Vor
dem Neuperver Tor 15, wird offene Bauweise festgesetzt. Das Haus aus dem 19. Jh. ist
Ortsbild pragend und maglichst zu erhalten. Im mittleren Mischgebietsabschnitt befindet sich
der Einkaufsmarkt mit einer Gebaudeldange von mehr als 50 m. Die geschlossene Bauweise
wird hier auch aufgrund der zusammenhangenden geschlossenen Hauserreihe auf der ge-
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genlber liegenden Strallenseite und des historischen Vorbildes (langgestrecktes Pferde-
stallgeb&ude, siehe Pkt. 2.2.) festgesetzt.

Im stidlich angrenzenden unbebauten Teil des Mischgebietes wird keine Bauweise vorgege-
ben. Das Grundstiick soll sowohl offen mit mehreren Baukdrpern, wie es die friihere Ulanen-
kaserne und spétere Berufsschule war, bebaut werden kénnen als auch in geschlossener
Bauweise mit einer langgezogenen durchgehenden Eckbebauung. Beides ist hier denkbar
und wiirde der stédtebaulichen Zielstellung entsprechen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist ebenfalls wie auch im benachbarten B-Plan keine
Bauweise festgesetzt, weil dies nicht erforderlich ist. Entlang des neuen BriickenstraRenab-
schnittes ist offene wie auch geschlossene Bauweise vorstellbar.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksfliiche

Nahezu alle Teile des Plangebietes sind bei Einhaltung der Grundfl&chen- und Geschossfla-
chenzahlen bebaubar. Lediglich im nérdlich gelegenen Mischgebiet folgt die Baugrenze zwei
Seiten des vorhandenen Gebaudes und l3sst so die jetzige Freiflache auf der Nord- und
Westseite des Grundstiickes unbebaubar. Siidlich davon, ab Beginn des Grundstiickes 23/2,
schreibt eine durchgehende Baulinie, die sich bis an die siidliche Grenze des Plangebietes
zieht, eine straRenbegleitende Bebauung vor. Die Festsetzung entspricht der vorhandenen
Situation bzw. im Eckbereich AltperverstraRe/Vor dem Neuperver Tor der friiheren Bebau-
ung. Sowohl an der Altperverstrale als auch Vor dem Neuperver Tor ist die stralRenbeglei-
tende Bebauung, direkt an den Gehweg anschliefend, charakteristisch. Gerade auf dem zz.
ungenutzten freien Eckgrundstiick hat die Wiederbebauung im vorderen Bereich entlang der
StralRenflihrung héchste Prioritat. In der exponierten Lage innerhalb dieses Altstadtbereiches
hatte eine zurilickgesetzte Bebauung negative Auswirkungen auf das Ortsbild. Der Baukdrper
wirde sich schlecht einfiigen und eine freie oder mit Parkpléatzen belegte Vorfldche wiirde
den Eindruck einer sténdigen Bauliicke hinterlassen.

Hintere Baugrenzen werden nicht festgesetzt, um auch gréRere Bebauungstiefen zuzulas-
sen. Da es noch kein Bebauungskonzept gibt, soll der Handlungsraum fiir den spéteren
Bauherren mdglichst groR sein. Entscheidend fiir das Stadtbild ist die Anordnung der vorde-
ren Baukérper. Dahinter, von den AltstadtstraRen nicht einsehbar, kénnen weitere Bauten im
eingeschrénkten Gewerbegebiet errichtet werden, fUr die keine Vorgaben zur Lage gelten.

Die seitliche Baugrenze im siidlichen Teil hat 3 m Abstand zum Flurstiick 29 in Fortsetzung
der festgesetzten Baugrenzen aus dem benachbarten B-Plan Nr. 23-97 "Verlangerung Bri-
ckenstralRe". Den selben Grund hat der 3-m-Abstand zwischen Baugrenze und Grund-
stlicksgrenze auf dem Flurstiick 1/2 in der &stlichen Ecke des Plangebietes hinter der ehe-
maligen Lehrwerkstatt der Pumpenfabrik. So gehen die Baugrenzen der beiden Plane gerad-
linig und flieRend ineinander tiber und bilden zusammenhéngend bebaubare Flachen.

4.5. Verkehrsflichen

Als Straftenverkehrsfldchen sind im Plangebiet nur die vorhandenen Straken Altperverstralie
und Vor dem Neuperver Tor festgesetzt. Sie sind zweispurig flir den flieRenden Verkehr und
mit beidseitigen Gehwegen ausgestattet. Sie erschlieRen die Baugebiete und werden des-
halb ins Plangebiet einbezogen.

Zurzeit flhren von ihnen zwei éffentliche Zufahrten auf die Privatgrundstiicke mit den Stell-
platzen im rlickwartigen Bereich des Einkaufsmarktes. Siidlich des Marktgeb&dudes gibt es
eine zusatzliche Einfahrt von der Strafe Vor dem Neuperver Tor fiir die Warenanlieferung.
Die Auffahrt von der AltperverstraRe siidlich des Plangebietes ist im benachbarten Bebau-
ungsplan Nr. 23-97 "Verldngerung Briickenstraiie" als Strafenverkehrsfliche ausgewiesen.
Auch von der Briickenstrale aus gelangt man (iber eine Zufahrt auf das Geldnde. Damit ist
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das Plangebiet sehr gut erschlossen. Die Verkehrsflihrung im Inneren des Gebietes wird
nicht dargestellt, da es sich um untergeordnete private Wege handelt. Die innere Erschlie-
RBung wie die Stellplatzanordnung bleibt dem Eigentlimer oder Investor (iberlassen.,

4.6. Festsetzungen fiir Bepflanzungen

Im Textteil § 3 werden Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen ge-
troffen. GréRere zusammenhéngende Griinflichen sind auf dem Areal nicht vorhanden und
kénnen auf den privaten Grundstiicken auch nicht neu festgesetzt werden.

Es ist davon auszugehen, dass auf den unbebauten rickwartigen Grundstiicksteilen ent-
sprechend der Nutzung und dem Bedarf der Vorderbebauung Stellpldtze entstehen wie hin-
ter dem vorhandenen Markt. Um diese Flachen durch Griin aufzulockern und der (ibermani-
gen Versiegelung entgegenzuwirken, wird pro 8 Stellpldtze das Anpflanzen eines Laubbau-
mes aus der Artenliste sowie eine zur Entwicklung der Baume ausreichend grol3e offene
Bodenoberflache gefordert. Fiir die Liste wurden Arten gewahit, die flr Parkpldtze mit star-
ken Bodenverdichtungen geeignet sind und eine Uberlebenschance haben.

Mit dem Pflanzgebot soll eine starkere Durchgriinung des Gebietes erreicht werden als auf
den zz. vorhandenen Stellplatzflachen. Werden diese neu angelegt und geordnet, z. B. im
Zusammenhang mit einem genehmigungspflichtigen Umbau oder einer Umnutzung, missen
auch hier die Baumpflanzgebote eingehalten werden. Haupts&chlich zielen die Festsetzun-
gen aber auf die ungenutzten Fldchen der ehemaligen Berufsschule, auf denen klnftige
Neubebauungen und Verénderungen anstehen.

Hier wéchst auch eine sehr hohe alte Linde, die nach Moglichkeit stehen bleiben sollte und
deshalb im Plan als zu erhaltender Baum festgesetzt wird. Da der Stadt aber auch sehr an
einer neuen Eckbebauung zur SchlieBung der Baullicke gelegen ist, wird dem Bauherren,
wenn der Baum gar nicht in sein Hochbaukonzept passt, der Ausweg von Ersatzpflanzungen
geman Baumschutzsatzung eingerdumt. Die Ersatzpflanzungen sollen innerhalb des Plan-
gebietes erfolgen, damit sie auch diesem zugute kommen.

Das GroRgriin mit seinen positiven Auswirkungen, wie Luftverbesserung, Schattenspenden,
Staubfiltern, Sauerstoffproduktion, Beruhigung, wirde das kahl wirkende Areal aufwerten
und zu einer héheren stadtebaulichen Qualitit beitragen. Diese &ffentlichen Belange werden
Uber die méglicherweise 6konomischen Interessen Privater, eine hdhere Anzahl Stellplitze
zu schaffen, gestellt.

5. Natur und Umwelt

Das Plangebiet befindet sich in einer im Zusammenhang bebauten Ortslage. Es ist teilweise
bebaut. Die zz. freien Flachen sind nach § 34 BauGB bebaubar. Mit dem Bebauungsplan
wird kein neues Baurecht geschaffen, d.h. gem. § 1 a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich. Das Gebiet wird in Pkt. 2.2 ausfiihrlich
beschrieben. Aus der Beschreibung ist zu erkennen, dass ein Eingriff in Natur und Land-
schaft nicht stattfindet. Bis auf die im vorherigen Abschnitt erwshnte Linde sind keine
Schutzgiter von Natur und Landschaft vorhanden. Die Fldchen sind weitgehend versiegelt.
Unversiegelte Fldchen gibt es nur im stidlichen Teil — die Abrissfliche der Berufsschule und
die dahinter liegende Fliche, wobei letztere partiell schon im angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 23-97 liegt. Die Flache der ehemaligen Berufsschule an der Straflie ist mit kleinteiligen
Abbruchresten bedeckt. Dazwischen versucht sich Spontanvegetation durchzusetzen. Eine
einzelne hohe Fichte ist am Rand dieser Flache stehen geblieben. Sie wird nicht als zu er-
halten im Plan festgesetzt, weil sie standortuntypisch ist. An der siidlichen Grenze, aber nicht
mehr im Plangebiet, am kiinftigen Geh- und Radweg zwischen Altperver- und BriickenstraRe
bilden zwei Kastanien wohltuende griine Akzente. Zusammen mit drei Linden an der Altper-
verstral3e und der neu gepflanzten Baumreihe entlang der Briickenstrale rahmen sie das
Gebiet von zwei Seiten ein. Im Norden schlieRen sich die Griinfléchen des Wohngebietes
Friedensring an.
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Das Areal in innerstadtischer Lage wird mit dem Ziel einer baulichen Verdichtung beplant.
Dadurch leistet der B-Plan einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die
Wiedernutzung der Fldchen fordert die Innenentwicklung und vermeidet so Flacheninan-
spruchnahme im Auflenbereich.

Mit der Festsetzung der Grundfléchenzahl von 0,6 im gesamten Planbereich wird die Boden-
versiegelung auf das notwendige Maf begrenzt. Die in Pkt. 4.6. beschriebenen Anpflanzge-
bote flr Baume sollen eine zusatzliche Verbesserung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes bewirken. Eine Beeintrachtigung ist durch die kiinftigen Bauvorhaben
nicht zu erwarten.

Weitere zu beriicksichtigende Umweltbelange sind:
- die Reinhaltung der Gewésser,

- die Abfallbeseitigung,

- der Immissionsschutz und

- der Bodenschutz.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung fiir das dem Plan zu Grunde liegende Vorhaben ist nicht
erforderlich.

Reinhaltung der Gewésser

Oberflachengewasser gibt es im Plangebiet nicht. Es ist nach den Zielen der Raumordnung
weder als "Vorranggebiet fiir Wassergewinnung" noch als "Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur die Wassergewinnung" eingestuft.

Das Grundwasser ist relativ gut geschiitzt; seine Reinhaltung wird durch die Vorhaben im
Plangebiet nicht gefdhrdet. Eine Beeintrdchtigung des Grundwassers durch Wasser verun-
reinigende Stoffe wird nicht erwartet.

Die untere Wasserbehorde weist darauf hin, dass das Niederschlagswasser gem. § 150
Abs. 4 WG LSA und § 151 Abs. 3 WG LSA "grundsétzlich in geeigneten Fillen zu versickern
ist. Sollte dies aufgrund der Untergrundverhaltnisse nicht maglich sein, sind bei einer Sam-
melableitung gesonderte Bedingungen und Auflagen u. a. auch zu RiickhaltemaRnahmen
erforderlich. Die Niederschlagswasserversickerung bzw. —ableitung sind Gewéssernutzungen
und beddrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§4, 5, 11 WG LSA."

Vor Planungsbeginn sollte eine sachbezogene Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde
mit dem Ziel der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung unter Beriicksichtigung des Bo-
den- und Gewdsserschutzes erfolgen.

Abfallbeseitigung

Durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises ist die gesonderte

Beseitigung der im Plangebiet entstehenden Abfille gewabhrleistet. Sonderabfalle im Sinne

von § 15 Abs. 3 Satz 2 KrW-AbfG, die der Landkreis nicht mit den in den Haushalten anfal-
lenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

Immissionsschutz

Schédliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche miissen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG
vermieden werden,

Die im Plangebiet im Wesentlichen durch den StraRenverkehr auf den erschlieRenden kom-
munalen StralRen sowie durch den An- und Abfahrverkehr zu den Stellplatzen und den Lie-
ferverkehr entstehenden Larmimmissionen tiberschreiten die Orientierungswerte der DIN
18005 fir die stédtebauliche Planung nicht. Danach sollen fiir Mischgebiete tags 60 dB und
nachts 50 dB (Verkehrslarm) bzw. 45 dB (Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm) eingehalten
werden. Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet gelten wegen der Beschrankung der Zulas-
sigkeit auf mischgebietstypische Betriebe und Anlagen die gleichen Werte.
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Es handelt sich um eine gegebene Situation in innerstadtischer Lage mit mittlerer Verkehrs-
belastung. Der Bau der verldngerten Briickenstrafe filhrte zu einer Entlastung von Altper-
verstral’e und der Stralke Vor dem Neuperver Tor.

Durch die Wiederbebauung des Eckbereiches ist keine wesentliche Zunahme der Verkehrs-
emissionen zu erwarten. Der Baukérper schirmt den hinteren Grundstiicksbereich vom Stra-
flenlarm ab. Die Erhéhung der Stellplatzzahl ist wegen der zur Verfliigung stehenden Flachen
begrenzt. Eine diesbeziigliche Prognose kann wegen der noch nicht bekannten Vorhaben
und der verschiedenen Nutzungsméglichkeiten nicht aufgestellt werden. Die drei auseinan-
der liegenden Zu- und Abfahrten verteilen den Verkehr auf mehrere Stralen. Immissions-
schutzmafnahmen sind nicht erforderlich.

Da das Gebiet nach § 34 BauGB bebaubar ist, wird eine evt. Veranderung der Immissionssi-
tuation nicht durch die Planung verursacht.

Bodenschutz

Bei der Realisierung von Bauvorhaben kommt dem Bodenschutz zur Erhaltung der natrli-
chen Bodenoberfldche oder ihrer Wiederherstellung eine besondere Bedeutung zu. Vermei-
dung von unnétigen Versiegelungen sowie standorttypische Bepflanzungen sind bereits am
Anfang dieses Abschnittes genannt. Das Umweltamt empfiehlt zusatzlich niederschlags-
durchldssige Pflasterungen zum Erhalt der Bodenfunktion.

Ober- und Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt aus- und einzubauen. Beziiglich des
Schutzes des Mutterbodens gilt § 202 des Baugesetzbuches.

Nach Mitteilung der unteren Bodenschutzbehérde liegen keine Hinweise auf schadliche Bo-
denveranderungen vor, die eine Kennzeichnung im Bebauungsplan begriinden.

Werden unerwartet bei den Erdarbeiten im Geltungsbereich kontaminierte Flachen aufge-
schlossen — moglicherweise auch aus der ehemaligen militarischen Nutzung, sind diese der
unteren Bodenschutzbehdrde auf der Grundlage des § 3 BodSchAG LSA anzuzeigen.

6. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Innerhalb der dffentlichen Verkehrsfléchen liegen Ver-
sorgungsleitungen fiir

- Trinkwasser,

- Abwasser,

- Elektroenergie,

- Erdgas,

- Telekommunikation.

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt tiber den Verband kommunaler Was-
serversorgung und Abwasserbehandlung (VKWA), die Elektroenergie- und Erdgasversor-
gung dber die E.ON-Avacon AG und die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen
Uber die Deutsche Telekom, Kabel Deutschland sowie weitere private Netzbetreiber.

Der Anschluss der Neubauten an die vorhandenen Leitungen ist problemlos méglich.

Die meisten Leitungen befinden sich innerhalb der umgebenden &ffentlichen Verkehrsfla-
chen (Altperverstralle, Vor dem Neuperver Tor, BrlckenstralRe). Nach den Bestandsplidnen
der Avacon AG und der Deutschen Telekom liegen Niederspannungskabel, Gasleitungen
und Telekommunikationslinien auch auf Privatflachen im Anlieferbereich des Marktgebdu-
des. Die Deutsche Telekom macht darauf aufmerksam, dass die vorhandenen Leitungen
nicht ausreichend sind.
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Quer durchs Plangebiet verlauft auRerdem eine Fernmeldeleitung der Avacon AG. Sie wurde
nachrichtlich in den Plan Gbernommen, um sie bei evtl. Bauvorhaben schon im Vorfeld be-
ricksichtigen und die notwendigen Abstimmungen vornehmen zu kénnen. Der Eckbereich
AltperverstraRe/Vor dem Neuperver Tor, auf dessen Wiederbebauung der Plan zielt, wird
von dieser Leitung jedoch nicht beriihrt.

Vom VKWA wurde im Rahmen der Tragerbeteiligung die Lage von Trinkwasser- und Abwas-
serleitungen nicht mitgeteilt.

Das Gebiet ist von der zentralen Millentsorgung erfasst. Tréger der Abfallbeseitigung ist der
Altmarkkreis Salzwedel.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Gemal § 9 Abs. 8 BauGB i. d. F. vor dem 20. 7. 2004 (siehe Pkt. 0) sind in der Begriindung
die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen.

7.1. Auswirkungen auf 6ffentliche Belange
Zu den beriihrten 6ffentlichen Belangen zahlen:

- die Erhaltung des Ortsbildes,

- die Belange des Denkmalschutzes,

- die Belange des Umwelt- und Naturschutzes,
- die Belange der Wirtschaft,

- die Belange des Verkehrs,

- die Belange von Ver- und Entsorgung.

Der Plan hat Einfluss auf das Ortsbild. Er verhindert negative Auswirkungen durch Héhen-
festsetzungen und Baulinien und sichert ein optimales Einfligen in die Umgebung. Dabei
berlicksichtigt er die Interessen der Denkmalpflege an einem angemessenen Umgebungs-
schutz flr das nahe gelegene Baudenkmal Karlsturm, wie auch an dem Erhalt der histori-
schen Stadtstruktur.

Im Planbereich befindet sich der Fundplatz 71 Gemarkung Salzwedel (Funde des Mittelal-
ters) unbekannter Ausdehnung.

Archéaologische Kulturdenkmale kdnnen bei Erdeingriffen, die eine Tiefe von 0,5 m (iber-
schreiten, in ihrer urspriinglichen Substanz geschadigt werden.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologie, Landesmuseum fiir Vorgeschichte weist
daher darauf hin, dass geplanten TiefbaumaRnahmen (inklusive Pfahl- und Brunnengriin-
dung, Leitungstrassen, Baugrundaustausch) archaologische Untersuchungen voran gehen
missen. Art, Dauer und Umfang dieser Ausgrabungen hingen vom Ergebnis einer Sondage
des betreffenden Fundplatzes ab. Die Kosten sind gemaR § 14 (9) DenkmSchG LSA vom
Veranlasser zu tragen.

Die Auswirkungen auf die Belange der arch&ologischen Denkmalpflege werden nicht durch
den Bebauungsplan verursacht, da die Kulturdenkméler beeinflussende Baumanahmen
auch ohne diesen nach § 34 BauGB zuléssig wéren.

Auf dem Plan wird die Fundstelle mit einem Hinweis im Textteil bertcksichtigt, der auf den
gesetzlich vorgeschriebenen und verantwortungsbewussten Umgang mit arch&ologischen
Funden und Befunden aufmerksam machen soll.

Der Plan hat positive Auswirkungen auf die Belange des Umwelt- und Naturschutzes, indem
er durch die Mischgebietsfestsetzungen und Einschrénkungen im Gewerbegebiet den Im-
missionspegel auf die Umgebungsnutzung abstimmt. Durch die Anpflanzfestsetzungen fir
Baume forciert er eine bessere Durchgriinung und beugt zu hoher Versiegelung und Boden-
schadigung vor.
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Die Gewerbe- und Mischgebietsausweisungen schaffen fiir die wirtschaftliche Entwicklung
potentielle Ansiedlungsflachen fiir gewerbliche Betriebe, Einzelhandelsbetriebe, freie Berufe
u. a. in innenstadtnaher und verkehrsgiinstiger Lage. Das infrastruktur- und verkehrsmaRig
gut erschlossene Plangebiet entspricht den Anforderungen von Verkehr sowie Ver- und Ent-
sorgungstrégern, ohne neue Ressourcen einsetzen zu miissen.

Damit steht die Planung 6ffentlichen Belangen nicht entgegen.
7.2. Auswirkungen auf private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehéren die aus dem Grundeigentum
oder einer ausgelibten Nutzung resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Diese
umfassen im Wesentlichen:

- das Interesse der Grundstiickseigentimer an der Werterhaltung sowie an der Verwertbar-
keit ihrer Grundstiicke,

- das Interesse der Nachbarn, das Umfeld in ihrem Sinne zu erhalten oder zu verbessern,

- das Interesse der benachbarten Wohnbevélkerung an einer hohen Wohnqualitat und
einem stérungsfreien Umfeld,

- das Interesse von Bauherren, eigene Bauwlinsche ohne Vorgaben umsetzen zu kdnnen.

Da sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes weitgehend am umgebenden Bestand
orientieren und die LickenschlieRung an der zz. unbebauten Ecke Altperverstraie/Vor dem
Neuperver Tor auch gem. § 34 BauGB mdglich wére, steht der Plan den meisten privaten
Belangen nicht entgegen. Eine Aufwertung des Ortsbildes ist auch im Sinne der Bewohner
und Gewerbetreibenden der Nachbarschaft.

Die Wohnqualitat wird durch die Planung nicht beeintréchtigt.

Durch verbindliche Festsetzungen werden vom Plangebiet zuldssigerweise ausgehende Sto-
rungen begrenzt. Wert und Verwertbarkeit der Nachbargrundstiicke werden demnach nicht
verandert.

Anders verhalt es sich flir die Eigentiimer der im Plangebiet liegenden Grundstiicke. Sie sind
mit ihren Vorhaben an die Festsetzungen gebunden. Méglicherweise stimmen diese mit ein-
zelnen Vorstellungen nicht lberein. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden jedoch kei-
ne diesbeziiglichen Bedenken gedulert, so dass davon ausgegangen werden kann, dass
der B-Plan den privaten Interessen der Grundstlickseigentiimer nicht widerspricht. Bei der
Planung wurde versucht, die Interessen der kiinftigen Bauherren insoweit zu beriicksichti-
gen, dass mit einer geringen Festsetzungsdichte nicht alle Méglichkeiten der Bauleitplanung
ausgeschopft, sondern nur soviel festgesetzt wurde, wie flir das Erreichen der hauptséchli-
chen Planungsziele notwendig erschien.

So lasst der Plan durch Mindest- und HéchstmaRe Gestaltungsspielrdume, legt die (iberbau-
baren Flachen groRRziigig fest, I&sst die Bauweise in unbebauten Bereichen offen, trifft nur
wenige textliche Festsetzungen und keine gestalterischen.

Die auch im &ffentlichen Interesse liegende Wiederbelebung des innerstédtischen Areals
durch Neubebauung und Nutzbarmachung brachliegender Fldchen soll geférdert werden.



B-Plan Nr. 33-04 "Altperverstrale/Vor dem Neuperver Tor" 14

8. Flachenbilanz

Flachengréfie in m?
Baugebiete 15.068
Mischgebiet 8.095
eingeschranktes Gewerbegebiet 6.973
Verkehrsflache 2.695
Gesamtflache 17.763

Salzwedel, im Juli 2006

gez.
Schneider
Birgermeister



