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1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2, 9und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom

27.08. 1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geéndert durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau —
EAG Bau vom 24. 06. 2004 (BGBI. | S. 1359) in Verbindung mit der Verordnung tber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01. 1990 (BGBI. 1 S. 132) zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. 04. 1993
(BGBI. | S. 466) und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzVO 90) vom 18. 12. 1990 (BGBI. I S. 59) aufge-
stellt.

2. Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Am 15. 09. 2004 hat der Stadtrat der Stadt Salzwedel die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34-04
_ "Karl-Marx-Strale/Heckenweg" beschlossen.

Ziel ist die Uberplanung der Flachen zwischen Schaferstegel und Schwimmbhalle entsprechend dem
Bestand und die Neuausweisung von Mischgebietsflache fiir die Schwimmbhallenfliache und die nord-

lich bis zum Heckenweg angrenzende Fléche.
3. Abgrenzung des réaumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst das Gebiet swischen der Karl-Marx-StraBe, der Jeetze, dem Heckenweg
und dem Schéferstegel.

in den Geltungsbereich wurden einbezogen:

- die Wohnbebauung am Schaferstegel,

- das Geldnde der Verwaltungsgemeinschaft Salzwedel-Land,

- das Betriebsgeldnde des Verbandes Kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbehandiung
(VKWA) mit Verwaltungsgebéude, Stellplatzen und Werkstatten,

- die Schwimmhalle mit den angrenzenden Freiflachen,

- der Heckenweg,

- der Uferweg.
Angrenzende Nutzungen sind:

- im Osten die Jeetze und das angrenzende Betriebsgelénde der Avacon,

- im Norden die Dauerkleingarten Heckenweg und die Bahnstrecke Salzwedel — Uelzen ,

- im Westen der Schaferstegel und die gemischte Baufliche/Wohnbaufi&che Schiferstegel/
Grofte Pagenbergstralle,
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-im Stden die Karl-Marx-StraRe, das Sondergebiet des Kaufland-Marktes mit Stellplétzen,
- Misch- und Wohngebietsnutzungen siidlich der Karl-Marx-Strafe.

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Entwicklung aus dem
Fldchennutzungsplan

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sach-
sen-Anhalt vom 23. 08. 1999 sowie im Regionalen Entwicklungsplan Altmark (in Aufstellung) enthal-
ten.

Von Bedeutung fiir das Plangebiet ist folgende im Landesentwickiungsplan unter Punkt 3.3.3.1
(Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz) enthaltene Vorgabe:

Als Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz werden festgelegt:

Die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewdsser ... sowie die Ausuferungs- und Retentionsflachen
der FlieRgewésser ... Jeetze ...

Gegenwdrtig erfolgt durch die Wasserbehérden die Vorbereitung der Festsetzung von Uberschwem-
mungsgebieten entlang der FlieRgewisser.

Nach Vorabstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde ist der gegenwértige Arbeitsstand nachricht-
lich in den B-Plan ibernommen worden.

Der Flachennutzungsplan vom Mai 1998 weist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschiusses zum
B-Plan Karl-Marx-StrafSe/Heckenweg fur die Schwimmhalle und die nérdlich angrenzende Freifldche
Fl&che flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung — sportlichen Zwecken dienende Geb&ude
und Einrichtungen — aus.

Nach Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde ist die Ausweisung als Mischgebiet fiir die im Fl&-
chennutzungsplan als Fliche fiir den Gemeinbedarf mit einer GréRe von ca. 1,5 ha dargestellte Fl&-
che ohne vorherige Anderung des Fl&chennutzungsplan zuldssig.

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans bestand die Absicht, die nérdlich an die Schwimmhalle
angrenzende Fléche als Erweiterungsfiiche fiir die Schwimmhalle auszuweisen.

Eine groRflachige Erweiterung der Schwimmhalle wird durch die Stadt Salzwedel nicht mehr ange-
strebt. Vielmehr soll die bisherige Reservefldche an einen Investor fir ein Altenpflegeheim verkauft
werden.



5. Lage in der Stadt, Gelandeverhiltnisse, Baugrund

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Stadtzentrums zwischen Stadtring (B 71) und Bahn-
strecke Salzwedel — Uelzen sowie westlich der Jeetze.

Die Hohenlage schwankt zwischen 18,48 am Jeetzeufer
und 21,66 im Bereich der Schwimmbhalle.

Baugrund

Die Erkundung des Gebietes hat ergeben, dass die Baugrundverhaltnisse im Plangebiet stark wech-
selnd sind und sich im Ganzen problematisch darstellen. Vor allem im norddstlichen Bereich des
Plangebietes herrschen ungiinstige Verhaltnisse, bedingt durch den Jeetzeflusslauf, vor. Tragfahiger
Baugrund steht hier erst in der Tiefe an, so dass erhdhte Aufwendungen fiir die Griindung von Ge-

bauden und das Anlegen von Verkehrswegen nétig sind. Die Bodenverhiltnisse selbst sind gepragt
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durch bindige Béden mit organischen Beimengungen, vom Grundsatz inhomogen und stark wech-
selnd. Planma&Rig sind hier Tiefgriindungen oder ausgedehnte MaRnahmen zum Bodenaustausch
vorzusehen. Gesicherte Werte fiir die Bebaubarkeit sind in jedem Fall fiir den Einzelstandort im jewei-
ligen Planungsverfahren zu erkunden.

Grundwasser liegt als Schichtenwasser, teilweise leicht gespannt, vor und ist stark vom Wasserstand
der Jeetze abhéngig. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist auf Grund der vorliegenden
Situation in der Regel nicht méglich. Im Bereich éstiicher Heckenweg und Weg entlang der Jeetze
befindet sich das Plangebiet im Bereich von festzusetzenden Uberschwemmungsﬂéchen.

6. GroRe des Geltungsbereiches, Eigentiimer, Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 3,8 ha grofd.

Folgende Eigenttimer sind vorhanden:

Stadt Salzwedel: - Flurstiick 80/3 (Heckenweg/Uferweg) 5.878 m?
- Flurstiick 15/1, 92, 164/13 Schwimmbhallengrundstiick 14,145 m?
VKWA Salzwedel: - Flurstiick 80/4, 157/13 Verwaltungsgebsude, Werk- 9.366 m?

stétten, Parkpldtze

Verwaltungsgemein-
schaft Salzwedel-Land: - Flurstiick 163/13 Verwaltungsgebaude, Parkplatze 3.850 m?

Wohnungsbaugenos-
senschaft Stadt Salzwedel: - Flurstiick 10/1, 154/8, Verwaltungsgebaude, Parkplatze  2.779 mz2

Anlieger: - Flursttick 93 188 m?

Meliorations-, Landschafts-
gestaitungs- und Tiefbau GmbH: Flurstiick 155/6, 155/13, Wohnungen 1.641 m2

7. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

7. 1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde Mischgebiet festgesetzt.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

§ 6 der Baunutzungsverordnung regelt die unterschiedlichen Nutzungsmégiichkeiten.

Das im Bestand tiberplante Gebiet ist durch eine Nutzungsmischung (vgl. Punkt 6) gekennzeichnet.
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Die angrenzende (im F-Plan als Gemeinbedarfsfliche dargestelite) Fliche soll ebenfalls als Mischge-
biet festgesetzt werden. Im gesamten Quartier zwischen Karl-Marx-Strafle, Schaferstegel, Heckenweg
und Uferweg an der Jeetze wird dadurch eine vielfiltige Nutzung geman § 6 BauGB ermaglicht. Der
historischen Entwickiung im Quartier und der traditionell vielfaltigen Nutzung in zentrumsnahen Gebie-
ten wird durch diese Festsetzung Rechnung getragen. Fiir die bisher als Erweiterungsflache fir die

Schwimmhalle vorgesehene Flache ist konkret die Errichtung eines Altenpflegeheimes vorgesehen.

Einschrankungen gemaR § 6 BauNVO werden nur insoweit vorgenommen, dass Tankstellen nicht
zugelassen werden sollen.

7.2. MaR der baulichen Nutzung

Um das Mal der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden die Grundﬂéchenzéhl,
die Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen (Traufhhe) festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird im gesamten Gebiet mit 0,6 festgesetzt.
Sie stimmt mit der in § 17 BauNVO fiir Mischgebiete angegebenen Obergrenze iberein.

Damit ist die Maglichkeit einer flexiblen Ausnutzung der Bauflachen gegeben.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wird die Anzahl der Vollgeschosse mit Il bzw. lli festge-
setzt.

Die Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen durch Hochstmal der Traufhdhe mit 10 m (ber der
angrenzenden Verkehrsflache dient der Durchsetzung eines stédtebaulichen Grundkonzepts an der
wichtigen innerstadtischen Karl-Marx-Strafle.

Sie wird erganzt durch gestaltbezogene Festsetzungen wie Haupffirstrichtung und Dachneigung.

Eine Festlegung der Mindestfultbodenhdhe im norddstlichen Baufeld von 19,50 Meter tiber HN soll

den erforderlichen Schutz vor Uberschwemmungen mit Oberflachenwasser gewdhrleisten.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
8.1. ErschlieBung
8.1.1. VerkehrserschlieRung

Der Bebauungsplan muss die notwendigen Flachen fiir eine geordnete VerkehrserschlieRung der
Bauflachen sichern.

Die Haupterschliefung erfolgt fur die neu geschaffenen Baufléchen nordlich der Schwimmhalle von
der Karl-Marx-Strafle aus. Eine dffentliche Verkehrsflache ist im Plan festgesetzt. Uber diese Ver-
kehrsflache kann auch eine regulére Zufahrt fiir das bisher nur provisorisch erreichbare Geladnde der
Verwaltungsgemeinschaft Saizwedel-Land geschaffen werden.

Bei den im Bestand {iberplanten Fldchen ist eine VerkehrserschlieRung von der Karl-Marx-Stralte
bzw. dem Schéferstegel vorhanden.



-7-
Der das Bebauungsplangebiet nérdlich begrenzende Heckenweg hat eine ErschlieBungsfunktion fiir
die Kleingartenanlage Heckenweg und dient als Fu3- und Radwegverbindung. Ein weiterer Ausbau
wird durch den Bebauungsplan nicht veraniasst. Festgesetzt wurde flir den Heckenweg Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung (Anliegerweg).
Fir den Uferweg, welcher nur als FuR- und Radweg genutzt wird, wird ebenfalls keine Verénderung
veranlasst. Er wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuB- und Radweg) festgesetzt.

Durch die festgesetzten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlie-
Rung gewahrleistet.

8.1.2. Ver- und Entsorgung

Tréger der Wasserversorgung und der Abwasserbehandlung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet
ist an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen.

Die mdgliche Bebauung kann durch Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden.

Trager der Gas- und Elekiroversorgung ist die Avacon AG.
Das Plangebiet ist an die zentralen Netze angeschlossen.
Eine Erweiterung ist zur Versorgung weiterer Bebauung maglich.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Altmarkkreis Salzwedel. Die Verkehrsfldchen sind so festgesetzt,
dass die Entsorgungsfahrzeuge die Grundstiicke problemios erreichen kénnen.

Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Zur Versorgung des Plangebie-
tes ist eine teilweise Erweiterung des vorhandenen Netzes erforderlich.

8.1.3. Wirtschaftliche Belange

Durch die Durchfiihrung des Bebauungsplanes werden wirtschaftliche Belange geférdert.
Baulandreserven werden erschlossen und fiir den Realisierungszeitraum Arbeitsplatze im Baugewer-
be gesichert.

Bei Verwirklichung des zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes im Gesprach befindli-
chen Investitionsvorhabens nérdlich der Schwimmhaile werden dauerhafte Arbeitspldtze geschaffen.



9. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Die Durchflihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- den Ausbau der dffentlichen Verkehrsfliche zwischen Schwimmhalle und Gelénde der Verwaltungs-
gemeinschaft Salzwedel-Land,

- den Bau der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen.
- die Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmafnahmen (vgl. Punkt 13)
Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Fiir die Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sind keine bodenordnenden Manahmen (Umlegung)
erforderlich.

10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem Grund-
eigentum resultierenden Interessen. Sie umfassen u. a.

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes und

- das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.
Diese Belange werden durch den Bebauungsplan grundsétzlich gefordert.
11. Abwigung der beriihrten privaten und Sffentliche Belange

Bei dem Bebauungsplan Nr. 34-04 "Karl-Marx-Strae/Heckenweg" steht die Ausnutzung von Flachen-
reserven fiir unterschiedliche gemischte Nutzungen im Vordergrund. Er erméglicht die Vermarktung
von Flachenreserven und die erhdhte Ausnutzung bestehender Grundstiicke.

Der Bebauungsplan férdert kurz- bis mittelfristig wirtschaftliche Belange. Fiir seit (iber 15 Jahren brach
liegende Flachen wird eine bauliche Nutzung ermdglicht.

Bei der Uberplanung des Bestandes wird langfristige Planungssicherheit fiir bestehende Nutzungen
und perspektivische Erweiterungsmdglichkeiten geschaffen.

Die Umweltbelange werden zwar durch die zukiinftige Nutzung einer lange brach liegenden Flache
beeintrachtigt. Jedoch werden diese Beeintréchtigungen durch andere Maf3nahmen zur Steigerung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im Plangebiet ausgeglichen.



Belange des Hochwasserschutzes werden durch geeignete Festsetzungen zum Hochwasserschutz in
ausreichendem MaRe berticksichtigt.

Immissionen, die das AusmaR schadlicher Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen durch den Be-
bauungsplan aufgrund der Festsetzungen nicht.

Private Interessen der angrenzenden Kleingartennutzer werden durch die Planung nicht beeintrach-
tigt.

12. Eingriffsregelung
12.1. Allgemein

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen bebaut. Diese Flache sind fiir den Naturraum von unterge-
ordneter Bedeutung. Vor allem im Bereich Heckenweg und Jeetze befindet sich jedoch eine Vielzahl
von grof3kronigen Biumen und Strauchgruppen, vorrangig Eiche und Ahorn, die zur Staubfilterung
und Frischluftbildung entscheidend beitragen. Ebenfalls bilden sie, aufgrund der raumlichen Lage zur
Bahnlinie, eine nattirlich Barriere gegen Staub- und Larmbeléstigung. Diese Bereiche bleiben durch
die Ausweisung des Plangebietes unangetastet. Ersatzmafnahmen werden im Bereich der privaten
Fléchen nétig, die vom Eingriff durch die Ausweisung konkreter Baufenster betroffen sind. Diese wer-
den im Teil B des Bebauungsplanes naher festgeschrieben.

12.2. Bebauung

Das Plangebiet stellt sich als innerstidtisches Gebiet dar. Wohnbebauung und Gewerbe pragen das
Bild.

12.3. Bestehende Straen

Die bestehenden Straflen sind als Asphaltdecke oder BetonstraRe befestigt. Fir sie ist ein Ansatz von

0,0 Werteinheiten pro m? angemessen. Vorhandene Randstreifen sind begriint. Die Bewertung erfolgt
gesondert.

12.4. Griinflichen

Besonders die Randzone des Gebietes im Osten und Norden stellt sich parkahnlich dar. Die vorhan-
denen Wege sind mit Laubbdumen, Eichen- und Aharnbestand, gesdumt. Diese Fldchen bleiben
komplett unberiihrt. Zum Schutz und zur Entwicklung werden entsprechende Griinflichen festge-
schrieben.

12. 5. Ermittlung des Punktwertes fiir die Ausgleichsbilanzierung

Die Berechnung des Punktwertes erfolgt auf der Grundlage des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt
(vgl. MBI LSA Nr. 53/2004 vom 27. 12. 2004)
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Abschnitt 1 Flichen im Bestand

Die bestehenden Fliachen wurden zur Bewertung in Zonen aufgeteilt (siehe Anlage 3).

Hiernach wird grundsatzlich in bebaute Bereiche, unbebaute Bereiche und Wege unterschieden. Der
hauptsachliche Eingriff in das bestehende System erfolgt im Bereich der Zone 5 b. Hier wird im Be-
reich einer sich zur Ruderalfliche entwickelnden Brache (ehemals Gemeinbedarfsfléche) ein Baufens-
ter ausgewiesen.

Punktwert des Bestandes geméaB Anlage 1 — 154270 Punkte
Abschnitt 2 — Flichen nach Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Gemah den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das Gebiet nach den festgeschriebenen Nut-
zungen bewertet. Dabei wird die nunmehr gesicherte Schutzfunktion der Griinflachenfestsetzungen
entsprechend hoherwertig gewdrdigt. In dem durch Eingriff betroffenen Bereich werden Maftnahmen
zum Ausgleich vorgesehen.

Punktwert nach dem Eingriff gemé&® Anlage 2 - 152034 Punkte

12.6. Schlussfolgerungen und Zusammenfassung

Grundsitzlich wird eingeschétzt, dass ein vertretbarer Eingriff in den Naturhaushalt infolge der Ver-
siegelung durch Gebaude und Stralten im Plangebiet entsteht. Als Eingriffsbereich stellt sich insbe-
sondere die zusitzlich als Mischgebiet ausgewiesene Flache im norddstlichen Bereich, bisher nicht
genutzte Fi&chen des Bereiches Gemeinbedarf, dar. Die Bewertung des Eingriffs und die Bezifferung
des erforderlichen Ausgleichs soll Giber ein vereinfachtes Bewertungsmodell erfolgen. Die Bewertung
des Planungszustandes orientiert sich an den in der Anlage aufgefiihrten Wertfaktoren des bilanzie-
rungsmodells Sachsen-Anhalt:

» vor dem Eingriff 154270 Punkte
» nach dem Eingriff 152034 Punkte
> Differenz 2236 Punkte

Wertung: Minderung um 1 %, ausgleichbar durch Pflege und Entwicklung der Ausgleichsflachen im
Gebiet.

Demnach sind zur rein rechnerischen Kompensation des Eingriffes zusatzliche Malnahmen auler-
halb des Gebietes nétig. Da dieser zusétzliche Bedarf lediglich 1 % Punkte betrégt, kann davon aus-

gegangen werden, dass bei entsprechender Pflege und Erhaltung der als Ersatz ausgewiesenen
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Griinflachen eine Kompensation des Eingriffs im Gebiet selbst erfolgt (siehe altersbedingte Abztlige fiir
Gehdlzbestsnde fiir Neuanpflanzungen).

AbschlieRend kann aufgrund der Uberschlagsberechnung festgestellt werden, dass unter Beriicksich-
tigung der notwendigen AusgleichsmaRnahmen kein nachhaltiger Eingriff in die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaites bestehen bleibt.

13. Manahmen zur Umsetzung des B-Planes

13.1. Ubersicht

In dem im Plan bezeichneten Flchen sind MaRnahmen zur Erhaltung und Aufwertung des Land-
schaftsbildes vorgesehen. Dies betrifft im Einzelnen:

> OGF 1 und Heckenweg Nr. 5

bestehender Randstreifen am Heckenweg und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung He-
ckenweg, Wiese mit beidseitigem Baumbestand in Alleeform, Eichen und Ahorn

Dieser Bereich wird in Form und Ausbildung erhalten. Die bestehende Befestigung als ca. 3,00 m

breiter Weg bleibt in seiner Form unberiihrt. Ein weiterer Ausbau ist nicht vorgesehen. Der beste-

hende Sommerweg entlang der an das Gebiet angrenzenden Gérten bleibt unausgebaut. Eingriffe
sind nicht vorgesehen. Die laut Baumkataster bestehenden GroRbiume werden erhalten und ge-

pflegt, Abgénge werden ersetzt

> OGF 2 und Weg entlang der Jeetze Nr. 5

bestehende parkahnliche Griinanlage, naturbelassene B&schung zur Jeetze, Gehélze und grofd-
kronige Baume

Dieser Bereich wird in Form und Ausbildung erhalten. Die bestehende Befestigung als ca. 3,00 m

breiter Weg bleibt in seiner Form unberihrt. Ein weiterer Ausbau ist nicht vorgesehen. Der beste-

hende Sommerweg entlang der an das Gebiet angrenzenden Gérten bleibt unausgebaut. Eingriffe
sind nicht vorgesehen. Die laut Baumkataster bestehenden Groflbdume werden erhalten und ge-

pflegt, Abgénge werden ersetzt

» PGF 1 Griinfliche als Parkanlage Nr. 1

Im Bereich hinter dem geplanten nordéstlichen Baufenster wird das Anlegen einer Griinfliche in
Form einer Parkgestaltung vorgesehen. Hierzu wird eine ergadnzende Baumanpflanzung und Frei-
flachengestaltung mit Gehdlzen vorgesehen, Wege sind zuldssig, Ausfiihrung mit wassergebunde-
nen Deckschichten und Pflaster.

> PGF 2 und 3 Griinfliche als Grundstiicksrandstreifen Nr. 2 und 3
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Im Bereich der ausgewiesenen Randstreifen ist das Anlegen abgestufter Heckensdume vor-
gesehen.

» PGF 4 bestehende Griinflichen im Ubergang zum Bereich JeetzeflusslauffOGF 2 Nr. 4

Dieser Bereich wird in Form und Ausbildung als Heckenstreifen mit Grofgriin erhalten. MaRnah-
men zur Pflege und Erhaltung sind durch den Eigentiimer zu gewéhrleisten, Eingriffe sind nicht

vorgesehen.
» Planstrafte A

im Bereich des geplanten Stralenumbaus werden die Randbereiche der Strafie als Rasenflache

ausgebildet. Je 10 m StraRenidnge wird ein groRkroniger Laubbaum gepflanzt.

» Baufenster

im Bereich der Grundstiicke der Baufenster ist eine Uberbauung/Versiegelung bis 80 % der Grund-
stiicksflache zuldssig. Die verbleibenden Flachen sind als Griinfléichen zu gestalten. Je angefan-
gene 200 m? versiegelte Fléche ist ein groRkroniger Laubbaum anzupflanzen und zu erhalten,

Standort im Freiraum oder den angrenzenden privaten Griinflachen, ohne Anrechnung darauf.

14. Umweltbericht
414. 1. Inhalt und Zie! des Bebauungsplanes 34-04 "Karl-Marx-StraBe/Heckenweg"

Ziel des Bebauungsplanes ist die Uberplanung des Bestandes und Neuausweisung von Mischgebiets-
fliche fiir die Schwimmbhallenflache und die nérdlich bis zum Heckenweg angrenzende Flache. Wei-
terhin sollen die privaten und &ffentlichen Griinfiichen durch konkrete Festsetzungen neu geschaffen
bzw. aufgewertet werden.

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Stadtzentrums und ist durch eine vielfaitige Nutzungsmi-
schung gekennzeichnet.

14. 2. Bedarf an Grund und Boden

Die gesamte Grofe des Plangebietes betrédgt ca. 3,8 ha. Fiir eine Bebauung ist jedoch lediglich eine
bisher brach liegende Flache von ca. 1.500 m? fur ein Altenpflegeheim vorgesehen. Mittel- bis langfris-
tig sichern die festgesetzten Baugrenzen Erweiterungsinvestitionen fir die vorhandenen Betriebe und
Einrichtungen.
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14. 3. Beriicksichtigung von Umweltschutzzielen aus einschldgigen Fachgesetzen und Fach-
planungen

Durch die Nutzung von Flachenreserven wird den Anforderungen des Baugesetzbuches im § 1 a (2)
entsprochen: "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flichen, Nach-
verdichtungen und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaR zu begrenzen."

Mit dem Bebauungsplan wird dem Ziel der Nachverdichtung innerstédtischer Grundstiicke entspro-
chen,

Die Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet diirfen nicht zu Gesundheitsgefdhrdungen fiihren. Aus
diesem Grunde werden Larmpegelbereiche festgesetzt.

Dem Schutz vor Hochwasser tragen die Festsetzungen zur MindestfuRbodenhohe Rechnung. Damit
wird den gemaR § 96 Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt festgestellten Uberschwemmungs-
gebieten entsprochen.

14.4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

14.4.1. Schutzgut Mensch
Schallschutz

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schidliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

(§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Das Gebiet grenzt unmittelbar an die BundesstraRe
B 71 und die Bahnlinie Stendal - Uelzen, die eine Larmbelastung verursachen. Innerhalb des Gebietes
sind Uber das Ubliche MaR hinaus stérende Einfliisse aus Gewerbebetrieben nicht zu erwarten. Bei
Neuansiedlungen sind die Bestimmungen der TA — Larm, insbesondere betreffend der zuldssigen
Emissionen, zwingend zu beachten.

Die Beurteilung des Gebietes erfolgt an Hand der TA-Larm und der 16. BimschV fiir die vorgesehene
Nutzung als Mischgebiet. Begrenzt wird es derzeit von der Bundesstrae B 71 im Siiden und der
Bahnlinie Stendal — Uelzen im Norden. Beide linienférmige Schallquellen haben starken Einfluss auf
das Gebiet. Ostlich und westlich grenzen Misch- und Wohngebiete an den Planbereich. Es ist davon
auszugehen, dass mit der geplanten Verlagerung der B 71 zur B 71 n auf die Nordseite des Gebietes
nur eine geringe Verbesserung der Gesamtsituation einher gehen wird, da im Bereich Schéferstegel
das Verkehrsaufkommen durch die geplante Zufahrtlésung erheblich ansteigen wird. Aktive Schutz-
mafnahmen sind im Rahmen der B-Plandurchfiihrung jedoch nicht vorgesehen, da diese flir die be-
troffenen Bereiche bereits im Rahmen der jeweiligen Planfeststellungsverfahren geregelt sind. Ent-
sprechend der Einordnung des Gebietes in Lirmpegelbereiche und den Anforderungen nach TA-Larm
ist der weitere Schutz gegen AuRenl&rm mit passiven MaRnahmen im Rahmen der Bebauung zu rea-
lisieren. Grundsatzlich gelten fiir die Schallberechnung die Grenzwerte der TA-L&rm unter Beriicksich-
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tigung der Uberlagerungswerte aus Straen- und Schienenverkehr entsprechend der Ergebnisse der

jeweiligen Planfeststellungsverfahren fiir die Vorhaben Bahnlinie Stendal — Uelzen und Verlegung der
B 71.

Bezogen auf das im Plangebiet ausgewiesene Mischgebiet wurden die Gerduschimmissionen durch
Straen- und Schienenverkehr nach dem Berechnungsschema der 16. BImSchV im Rahmen der
Planfeststellungsverfahren ermittelt. Hieraus ergeben sich fiir das Plangebiet nach Umsetzung der
aktiven SchutzmaRnahmen im Rahmen der Vorhaben keine relevanten Uberschreitungen der Grenz-
werte. Im Ausnahmefall betroffene, bestehende Gebaude im Randbereich Schéferstegel werden hier
nicht betrachtet, da hier gesondert MaRnahmen im Rahmen der jeweiligen Projekte durchgefihrt wer-
den.

Anforderungen
Fiir alle Bauvorhaben im Plangebiet sind auf Grund der Larmbelastung des Gebietes fiir alle Gebaude

bauliche und sonstige Vorkehrungen fiir die Lirmminderung zu treffen. Dabei dirfen die Innenschall-

pegel (Mittelungspegel), die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt sind, nicht iberschritten werden.

Nr. Raumart Mittelungspegel dB (A) Innen
1. Schlafraume nachts 25dB (A)
Wohnrdume tagsiber 35dB (A)
Kommunikations- und Arbeitsrdume
3.1. Ruhebediirftige Einzelbiiros, wissenschaftliche
Arbeitsrdume, Vortragsraume, Arztpraxen 35dB (A)
3.2. Biiros fiir mehrere Personen 40 dB (A)
3.3 Groftraumbliros, Gaststétten, Laden 50 dB (A)

Sofern diese Pegelwerte nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukdrperanordnung eingehalten
werden, sind Schall schiitzende AuRenbauteile wie z. B. Schallschutzfenster, entsprechend der
VDI-Richtlinie 2719 bzw. Festlegung der DIN 4109, Schall ddmmende Aulentiiren, Dachflachen, Wa-
nde usw. zu verwenden.

Die Anforderungen gelten als erfiillt, wenn eine Konstruktion dem Nachweis gemai DIN 4109, Punkt 5
geniigt. Hilfsweise kann die Einhaltung der Anforderungen gegen den Schutz vor AuRenlarm auch
iiber die Regelungen nach der 24. BimschV erbracht werden. Betreffend DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Bestandteil der Bauvorlagen vom
Bauherren/Antragsteller ein auf den Einzelfall abgestellter Nachweis der konkret erforderlichen Schall-
schutzmafnahmen fiir die AuBenbauteile zu erbringen.

Kennwerte

Beziiglich der Ermittiung der erforderlichen passiven Schallschutzmafinahmen wird auf folgende
Kennwerte verwiesen:
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TA L&rm zul. L&rmpegel aus Mischgebiet
Lam < Immissionsrichtwert
tagsiiber 60 dB (A)
nachts 45 dB (A)

16. BimschV Schienenverkehr

Lam < Immissionsgrenzwert
tagsiliber 64 dB (A)
nachts 54 dB (A)

16. BimschV Stralenverkehr

Lam < Immissionsgrenzwert
tagsiiber 64 dB (A)
nachts 54 dB (A)

Uberlagerung mehrerer Schallquellen, Prognose, Tagwert
La.res= 10 |g (100'1.60 + 100.1'64 + 100,1'64)
Lares= 68 dB (A)

Uberiagerung mehrerer Schallquellen, Prognose, Nachtwert
Lases= 10 Ig (1075 4 100154 ., 100154
Lares= 57 dB (A)

Abminderungen fiir der Schallquelle abgewandte Geb&udeseiten, offene Bebauung -5 dB
und Innenhéfe — 10 dB

Im Bereich der Randzonen ist gemaR DIN 4109 daher von einem Aufenldrmpegel von 68 dB (A), im
Innenbereich von 63 dB (A), im Ausnahmefall Innenhof von 58 dB (A) auszugehen. Dem Bauhermn
steht es frei, durch eigene Berechnung der Kennwerte, fir den Einzelstandort geringere Anforderun-
gen nachzuweisen.

Bauteilwerte erf. Ry, s fiir die Randzonen Larmpegelbereich IV — 66 bis 70 dB (A)

Bettenrdume in Krankenhéusern und Sanatorien 45 dB
Aufenthaltsrdume 40 dB
Biirordume 35dB
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Bauteilwerte erf. Ry s flr die Randzonen Larmpegelbereich Il — 61 bis 65 dB (A)

Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien 40 dB
Aufenthaltsrdume 35dB
Blrordume 30dB

Bei Einhaltung der vorbezeichneten Schutzwerte ist davon auszugehen, dass der Schutz der Allge-

meinheit ausreichend gewahrleistet ist.

14.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten stadtischen Raum und wird im Wesentlichen durch die
verschiedensten baulichen Nutzungen sowie eine zeitweilig als Lagerfliche genutzte Brachfléche mit
Versorgungsleitungen gepragt.

Den Randbereich des Plangebietes im Norden und Osten bilden der Heckenweg und der FulRweg an
der Jeetze mit teilweise bis zu 80jahrigem Baumbestand.

Der wesentliche Teil des Plangebietes ist stark anthropogen gepragt und unterliegt einer intensiven
Nutzung. Die Lebensraumbedeutung fur heimische Tier- und Pflanzenarten ist hier als gering einzu-
schatzen.

In den Griinbereichen im Norden und Osten des Plangebietes verbessern sich die Lebensbedingun-
gen insbesondere fiir Végel und Insekten durch die festgesetzten Mafinahmen. Wéhrend der Baupha-

se sind zwischenzeitliche Beeintréchtigungen zu erwarten.
14.4.3 Schutzgut Luft und Klima

Die Baumalleen im nérdlichen und éstlichen Bereich Gbernehmen kleinklimatisch wichtige Funktionen.
Hingegen haben die versiegelten Flachen im bebauten Bereich siedlungsklimatisch ungiinstige Effek-
te.

Durch die Neuanlage und Aufwertung von Griinflachen werden Verbesserungen fiir das Schutzgut
Luft und Klima eintreten.

14.4.4 Schutzgut Landschaft/Boden

Das Schutzgut Landschaft wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zuséatzlich beein-
trachtigt.

Im Bereich des Bodens ist von gestorten Verhaltnissen durch bereits erfolgte Bebauung, teilweisen
Bodenaustausch im brach liegenden Teil des Gebietes und Versiegelung auszugehen. Die bean-
spruchten Flachen sind in der Gesamtheit bereits veréndert.

Zusitzliche Bodenversiegelungen werden im norddstlichen Baufeld vorbereitet.

Bodenbelastungen in Form von Altlasten und Altstandorten sind nicht bekannt.

Eine Aufwertung des Bodens erfolgt durch die festgesetzten Ausgleichsmafnahmen.
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14.4.5. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nihe befinden sich keine Kultur- und sonstigen
Sachgiiter. Beeintrachtigungen werden daher nicht vorgenommen.

14.4.6. Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser stellt im Hinblick auf ausgewiesene Uberschwemmungsﬂéchen besondere
Anforderungen. Durch die ausgewiesenen Griinfliichen bleibt der Uberschwemmungsraum jedoch frei
von Bebauungen. Gleichfalls wurden Festsetzungen fiir die Héhenlage baulicher Aniagen getroffen,
so dass die Ausbreitung unbehindert bleibt. Eine Versickerung von Regenwasser findet im Gebiet
derzeit aufgrund der Bodenverhiltnisse kaum statt. Grundwasser tritt als Schichtenwasser auf, Re-
genwasser wird teilweise in den Flusslauf abgeleitet. Um den Naturhaushait hier nachhaltig positiv zu
beeinflussen, wird Oberflichenwasser maglichst 6rtlich gesammelt und bei giinstigen Schichtunge

versickert.
14.4.7. Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern sind in dem bereits weitgehend bebauten
Gebiet nicht zu erwarten.
Mit der Bebauungsplanung kommt es zu keinen wesentlichen zusatzlichen Beeintrachtigungen.

14. 5. Prognose

Mit der Durchfiihrung der Planung wird der Umweltzustand im Vergleich zur bestehenden Rechtslage

nur unwesentlich veréndert; Beeintrachtigungen stehen Aufwertungen gegeniiber.
14. 6. Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Da es sich im Wesentlichen um eine Uberplanung des Bestandes handelt, gab es keine Planungsal-
ternativen.

Fur die Brachfldche gibt es einen Interessenten, der ein Altenpflegeheim errichten méchte.

Andere Standortvorschlége sind vom Interessenten nicht akzeptiert worden.

Abgelehnt wurde von ihm auch der Vorschlag, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen
zu lassen. Die Stadt hat sich daher entschieden, neben der vom Interessenten gewiinschten Flache

auch die benachbarten Bestandsflachen zu tberplanen und damit Planungssicherheit fiir die beste-

henden Einrichtungen zu schaffen.
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15. Anlagen

> Anlage 1 Bewertung vor dem Eingriff
> Anlage 2 Bewertung nach dem Eingriff
» Anlage 3 Zonenkarte vor dem Eingriff

16. Begriindung der Anderungen gegeniiber dem Auslegungsexemplar

Die Begriindung hat vom 17. 02. bis zum 18. 03. 2005 ffentlich ausgelegen und wurde mit dem Plan-
entwurf den Behérden zur Abstimmung iibergeben (Schreiben vom 21. 02. 2005). Von Biirgern gab es
keine Stellungnahmen.

Nach der Auslegung und Behérdenbeteiligung sind am 06. 06. 2005 Uberschwemmungsgebiete in
Sachsen-Anhalt vorliufig festgesetzt worden. Davon sind auch Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes betroffen. Die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes wurden nachrichtlich tiber-
nommen und im Bebauungsplan dargestelit. Entgegen dem ausgelegten Planentwurf betragt die Ent-
fernung zur Jeetze nunmehr 30 statt 20 Meter. Dadurch ragt ein Baufenster in das Uberschwem-
mungsgebiet hinein. Die davon betroffene Bauflache wurde als Baufliche mit besonderen Anforde-
rungen gegen Naturgewalten festgesetzt.

im § 5 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen wurde festgesetzt, dass sich die Zul&ssigkeit einer Bebau-
ung nach der Einzelfallpriifung regeit und dass eine Ausnahmegenehmigung im Baugenehmigungs-
verfahren zu beantragen ist. Weiterhin wurde im § 5 Abs. 1 festgesetzt, dass die Hohe des Erdge-
schossfuftbodens 20,00 m {iHN nicht unterschreiten darf.

Im Absatz 3 des § 5 wurden auf Anregung der Oberen Immissionsschutzbehorde differenzierte Werte
in den Larmpegelbereichen 3 und 4 festgesetzt sowie die Anforderungen fiir diese Larmpegelbereiche
aufgefiihrt.

Auf naturschutzrechtlichem Gebiet wurden die Festsetzungen im § 4 der textlichen Festsetzungen
(Abs. 2 und 3) entsprechend der Hinweise der Unteren Naturschutzbehdrde gedndert.

Die Begriindung wurde in der Sitzung am 28. 09. 2005 durch den Stadtrat mit Stimmenmehrheit gebil-
ligt.

f

U

Salzwedel, den 04. 10. 2005 " Schneider
Birgermeister



Zusammenfassende Erklédrung
zum Bebauungsplan
34-04
"Karl-Marx-Strafle/Heckenweg"
Der Entwurf des Bebauungsplanes hat vom 17. 02. 2005 bis zum 18. 03. 2005 &ffentlich ausgelegen.

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die Behérdenbeteiligung erfolgte in der Zeit zwischen dem 21. 02. 2005 und dem 24. 03. 2005. Davor
und danach erfolgten weitere Abstimmungen, insbesondere mit dem Altmarkkreis.

Beschliisse im Rahmen der Abwagung waren lediglich zu den Stellungnahmen des Altmarkkreises,

des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen und des Landesverwaltungsamtes erforderlich.

Vom Altmarkkreis (Umweltamt) wurde insbesondere auf den Belang Hochwasserschutz aufmerksam
gemacht. Nach mehreren Abstimmungen mit dem Umweltamt wurde Einigkeit dariiber erzielt, dass
eine beabsichtigte Uberbauung des Uberschwemmungsgebietes nur nach einer zu erteilenden Aus-
nahmegenehmigung erméglicht werden soll. Der Investor wurde mehrfach auf das Risiko einer Be-

bauung im Uberschwemmungsgebiet der Jeetze hingewiesen.

Die Unterlagen zur Eingriffsbewertung wurden nach Hinweisen der Unteren Naturschutzbehérde
liberarbeitet. In die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden die geénderten Eingriffs-
regelungen eingearbeitet.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen hat eine Beteiligung der EEG Berlin GmbH als Inhaber

einer Bergbauberechtigung empfohlen. Dieser Empfehlung wurde nicht gefolgt, da eine Abstimmung

mit dem Betrieb vorliegt, fiir welche innerstéidtischen Gebiete eine Stellungnahme einzuholen ist. Das
Plangebiet gehért nicht dazu.

Die Obere Immissionsschutzbehérde des Landesverwaltungsamtes hat darauf hingewiesen, die fiir
scl{utzbedijrftige Réume erforderlichen SchallddmmmaRe als textliche Festsetzungen in den Bebau-
urigsplan aufzunehmen.

Diesem Hinweis wurde in der Abwagung gefolgt.

Der Stadtrat hat dem Standort fiir ein geplantes Seniorenheim im vorliegenden Plangebiet den Vorzug
gegeben und bereits vor dem Satzungsbeschluss einem Verkauf der dafiir vorgesehenen Flache an
einen privaten Investor zugestimmt. Dem Investor waren andere Standorte angeboten worden, aber

dieser hat trotz der Lage eines Teiles der Fliche im Uberschwemmungsgebiet der Jeetze auf dem
Standort bestanden.

T
Salzwedel, den 04. 10. 2005 ( . (,U\N.Lé

Schneider -
Birgermeister
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