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1. ALLGEMEINES

1.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Allgemeines Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Einkaufszen-
trum Salzwedel ndrdliche Innenstadt ist die Umwandlung einer brachfal-
lenden Gewerbeflache in ein Sondergebiet fir ein Einkaufszentrum am
Rande der Innenstadt an der BundesstraBe B71 (Karl-Marx-StraBe).

Ziel der Stadt Salzwedel und des Investors Langenbahn KG ist es, ein
attraktives Einkaufszentrum fir die Einwohner der Stadt Salzwedel in
stadtebaulich integrierter Lage am Rande der Altstadt zu schaffen. FGr
die Betreiber soll durch ein anspruchsvolles Erscheinungsbild ein
werbewirksamer Standort mit positivem Image geschaffen werden.
Voraussetzung ist dabei neben einer interessanten Gestaltung der
Baukarper eine ansprechende Begrinung des Plangebietes.

Das Plangebiet bietet glinstige Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines
Einkaufszentrums:

- Das Gebiet liegt direkt an der BundesstraBe B71, die innerdrtlich als
HauptverkehrsstraBe dient. Die BundesstraBe B71 verbindet
Magdeburg mit Hamburg und ist eine der wichtigen BundesstraBen
in Sachsen-Anhalt.

- Durch diesen direkten AnschiuB berghrt der Verkehr zum Plange-
“ biet keine Bereiche mit schitzenswerten Nutzungen (Wohngebiete).

- Sudlich grenzt an das Plangebiet der Grungurtel um die Altstadt.
Uber den alten Hafen ist die Breite StraBe, die HaupteinkaufsstraBe
Salzwedels nur 350 Meter entfernt. Der Parkplatz des Einkaufszen-
trums soll daher auch Parkflachen fir die Innenstadt schaifen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan hat den Zweck, Flachen bereitzu-
stellen flr:

- ein Warenhaus zur Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung
Salzwedels :

- kleinere L&den und Gewerbe an einer Einkaufspassage.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist notwendig, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des geplanten Sondergebietes zu gewahrlei-
sten. Er schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulas-
sigkeit des Einkaufszentrums und fir die Herstellung der notwendigen
ErschiieBungsanlagen. '
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1.2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der rédumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
muf so abgegrenzt werden, daB die Ziele und Zwecke des Vorhabens
erreicht werden. Eine Ausdehnung auf angrenzende private Grundstiicke
ist nicht zuldssig. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abge-

grenzt:

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfaBt die
Flachen der Langenbahn KG und der angrenzenden ErschlieBungs-

straf3en.

Das Sondergebiet erstreckt sich auf folgenden Flursticken:

Stadt Salzwedel
Gemarkung Salzwedel

Flur Flurstiick

Lagebezeichnung Fidche (m2) Grundbuch Blatt

46  150/58
46 162/58
46 161/58

Die Flurstlicke sind im Plan vermerkt.

Benachbarte Grundstlicke sind:

Flur Flurstiick

Karl-Marx-StraBe
Karl-Marx-StraBe
Schaferstegel

Grundbuch Blatt

1017 2039
16945 2039

1531 742

Eigentlmer, ggf. Berechtigter

46 8211
46 83

46 165/57
46 166/57
46 56

46 99/60
46 60/
46 67

46 66

46 65

46 64

46 63

46 159/58
46 98

48 79

64 1

4853
4853
1647
3440
1647
3681
4312
5387
5387
1945
2387

742
5596

742
4853
4853

Rat der Stadt

Rat der Stadt

Behrens, Hans-Jrgen

Behrens, Hans-Joachim

Behrens, Hans-Jirgen

Rat der Stadt

Giensch, Walter

VEB Gebaudewirtschaft Salzwedel
VEB Gebaudewirtschaft Salzwedel
Voigt, Wilhelm u. Voigt, lise

VEB Gebaudewirtschaft Salzwedel
VEB Kombinat Pumpen ..

VEB Erdgasférderung Salzwedel
VEB Kombinat Pumpen ..

Rat der Stadt

Rat der Stadt

In den angrenzenden Bereichen existieren keine rechtsglitigen Bebau-

ungsplane.
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Die angrenzenden Nutzungen sind:
Im Norden BundesstraBe, im Osten, Siden und Westen ErschlieBungs-
strafen, desweiteren im Silidosten und SUdwesten Wohnbauten und im
Nordwesten Gewerbegrundstiicke.

1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

Das Vorhaben férdert die im Landesentwicklungsprogramm von Sach-
sen-Anhalt Pkt.3.1. formulierten Ziele fir landliche Raume durch eine
Verbesserung der Versorgungsfunktion der zentralen Orte.

Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan wurde mit der Raumordnungsbe-
hérde abgestimmt. Eine landesplanerische Stellungnahme (Reg.-
Nr.341/91) liegt bereits vor. Das Vorhaben steht demnach den Konzep-
ten der Raumordnung nicht entgegen.

Das Vorhaben befindet sich in der Gemarkung Salzwedel, einem Mittel-
zentrum an stadtebaulich integrierter Stelle.

Der Einzugsbereich des Einkaufszentrums (berschreitet den Verflech-
tungsbereich des zentralen Ortes Salzwedel nicht.

Eine verbrauchernahe Versorgung der nichtmobilen Bevélkerungsgrup-
pe wird durch das Vorhaben nicht geféhrdet. (Erlduterung siehe 5.)

Die Wettbewerbsneutralitdt der verschiedenen Handelsformen im Ein-
zugsbereich ist nicht gefahrdet. - :

1.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Da die Stadt Salzwedel noch nicht Uber einen genehmigten Flachennut-

zungsplan verflgt, wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem.

§246a BauGB vorgezogen.

Im Flachennutzungsplanentwurf ist das Plangebiet als Sondergebiet

ausgewiesen.

Die Planung entspricht damit der in §246a Abs.1 Satz1 Nr.3 BauGB

geforderten Ubereinstimmung mit den Absichten und Zielen des Fia-

chennutzungsplanes.

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan konnte aufgrund

thmfangreicher AbstimmungsbeddUrfnisse noch nicht beschiossen wer-
en.




2. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

2.1. Lage _In der Stadt, Geldndeverhiltnisse,
Entwasserung

Das Plangebiet liegt in der Stadt Salzwedel unmittelbar stdlich der
BundesstraBe B71 zwischen BundesstraBe und dem Griinring der Stadt-
befestigung. Es wird durch eine Einfahrt von der Kari-Marx-Strae und
Ein- und Ausfahrten zu den StraBen Am Hafen, Schaferstegel und Am
Moorteich erschlossen.

Das Gebiet liegt im pleistozénen Urstromtal der Jeetze ca. 150 m westlich
des Flusses. 4

Das gesamte Plangebiet gehort zum Oberflachenwassereinzugsgebiet
der Jeetze.

Das Grundstick ist relativ eben.

Die Hohenverhélinisse ergeben sich im einzelnen aus der Planunterlage.
Der hochste Punkt im Plangebist liegt im nordlichen Rand an der Bun-
desstraBe B71 mit 20,85 miuHN und der tiefste Punkt befindet sich am
Stdrand mit 19,29 m{HN.

2.2. Bodenbeschaffenheit

Fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan interessiert in erster Linie die
Frage, ob sich der Boden fiir die geplante Bebauung eignet.

Aufgrund der allgemeinen geologischen Situation kann davon ausge-
gangen werden, daB der Untergrund der Flachen, die fiir eine Bebauung
vorgesehen sind, eine ausreichene Tragfahigkeit besitzt. Untergrundver-
haltnisse, die eine bauliche Nutzung erheblich erschweren, sind nicht
bekannt. Eine genauere Bodenuntersuchung bieibt der endguiltigen
Planung vorbehalten.

Eine Untersuchung auf Altlasten wird bei ehemals bebauten inner-
stadtischen Gebieten in den neuen Bundeslandern prinzipell empfohlen.
Sie wird im Rahmen der Bodenuntersuchung mit durchgeftihrt.

2.3. GroéBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist
ca. 2,3 ha groB.

Die flr die Bebauung vorgesehenen Grundstiicke sind bereits vom
Investor erworben worden. |
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2.4. Baulich genutzte Flachen
2.4.1.BAULICHE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet wurde bisher von der LPG Tierzucht Blssen genutzt. Auf
der Flache befinden sich mehrere ein- und zweigeschossige Gebaude
die substantiell vollstandig verschlissen sind und beseitigt werden.

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich eine eingeschossige
Baracke, die zur Zeit vom Finanzamt Salzwedel genutzt wird.

2.4.2. ANGRENZENDE BAUSTRUKTUREN

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der durch Bauten der [I.Hélite des
18.Jahrhunderts gekennzeichnet ist. Ostlich schlieBen sich weitere sanie-
rungsbeddrftige Mischgebietsflachen an. Entlang der StraBe "Am Sché-
ferstegel" stehen hauptsachlich Wohnbauten in offener Bauweise. Auf
dem im Nordwesten angrenzenden Grundstiick Nr.159/58 wurde vom
ehemaligen VEB Erdgasférderung ein zweigeschossiges Wohnheimge-
baude mit Flachdach und farbiger Glasfassade errichtet, daB jetzt dem
Landratsamt Salzwedel als Wohnheim dient.

2.5. Freiflachen
2.5.1.NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN

Boden:

pleistozéne Talaue mit oberflachlich Schwemmsand Ober Geschiebe-
mergel und Schiuff

Wasser:

Das Plangebiet gehért zum Einzugsbereich der Jeetze.

Das Oberflachenwasser wird derzeit in die Kanalisation von Salzwedel
geleitet, trotz der Nahe der Jeetze gibt es keine getrennte Abflihrung des
Regenwassers.

Vegetation:

z.T. Graslandnutzung, Brache; An der "Karl-Marx-StraBe" sowie an der
StraBe "Am Moorteich" befinden sich geschlossene Hecken, im stddst-
lichen Teil des Plangebietes ist ein Garten angelegt.
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Landschaftsbild:

Aufgrund der innerdrtiichen Lage ist das Landschaftsbild nicht betroffen.

Baume:

Im ndrdlichen Plangebiet befindet sich eine Eiche mit einem Stamm-
durchmesser von 30 cm. Der Baum ist stark geschédigt, 1/3 des Astwer-
kes ist bereits trockengefallen. Die Baumrinde ist auf 2/3 des Umfangs in
50 cm Uber der Erdoberflache beschadigt. Im sidlichen Teil des Plange-
bietes befinden sich 3 kleinere Linden. Unmittelbar sUdlich schlieBt der
Grinring um die Stadtbefestigung an das Plangebiet mit einem alten,
hohen Laubbaumbestand an.




3. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN
FESTSETZUNGEN DES VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLANES

Durch die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll
eine Nutzung seines raumlichen Geltungsbereiches erreicht werden, die
die Zielvorstellungen verwirklicht, die im Abschnitt 1.1. dargelegt wurden.
Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes tragen
bebauungsplanahnlichen Charakter. Sie dienen dazu, den Rahmen fGr
das Vorhaben zu definieren und dabei eine Flexibilitat der Ausfithrung
offen zu halten. In beiliegenden Bebauungsentwiirfen Lageplan / Ansicht
sind die Absichten des Vorhabentragers in der Phase des Vorentwurfes
dokumentiert. Die Entwurfsplanung kann aufgrund verénderter Rahmen-
bedingungen noch geringfiigig davon abweichen. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan setzt daher den verbindlichen Rahmen fest.

im folgenden wird begriindet, daB die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

3.1. Art der baulichen Nutzung
3.1.1.SONDERGEBIET

Fir die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung findet der §11 Abs.3
BauNVO Anwendung.

Der ausgewiesene Bereich wird definiert als Sondergebiet fir groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen.

Die Baunutzungsverordnung gibt als Grenzwert 1200 m2 GeschoBflache
fir die Notwendigkeit der Ausweisung von Sondergebieten an. Das
vorgesehene Warenhaus (berschreitet diese Grenze. Die Ausweisung
von Sondergebiet ist daher unumgéanglich.

3.1.2WOHNUNGEN UND BEHERBERGUNGSBETRIEBE

Wohnungen sind eigentlich schutzbedrftige Nutzungen. im Sonderge-
biet sind sie ausnahmsweise fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter (Betriebswohnungen) zulassig.

3.2, MaB} der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbau-
bare Grundstiicksfidche

Ausgangspunkt fiir das MaB der baulichen Nutzung, das im Plangebiet
fur die zulassige Bebauung festgesetzt wird, ist die Zahl der Vollge-
schosse. Sie wird allgemein auf 2 Voligeschosse begrenzt.

Weiterhin ist im Interesse der Bewahrung des Ortsbildes die Festsetzung
einer Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen erforderlich; denn die

10
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Festsetzung der Zahl der Voligeschosse beinhaltet keine Hohenbegren-
zung. Die Héhenbegrenzung der Bauwerke und baulichen Anlagen wird
durch die Traufhdhe festgesetzt. Die Traufhdhe wird im Plangebiet auf 10
Meter begrenzt. Ausnahmen sind nur fir Teile des Geb&audes (maximal
10 % der bebaubaren Flache) bis 13 Meter zuldssig. Dies dient der
Moglichkeit, eine architektonische Schwerpunktsetzung an der Passage
zu ermdglichen. -

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur die geplante Bebauung im Plange-
biet Gberall mit 0,8 festgesetzt. Sie entspricht damit dem in §17 Abs.1
BauNVO angegebenen Wert. Die relativ hohe Dichte ist aufgrund der
Stadtkernnahe vertretbar. ;

Die GFZ ergibt sich aus Geschossigkeit und GRZ und betrégt damit 1,6.

Die Festsetzung einer Bauweise ist im Sondergebiet nicht Ublich. Die
Geb&ude kénnen in offener oder geschlossener Bauweise errichtet
werden.

Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden Uberall durch Baugrenzen
festgesetzt. Eine Ordnung der Bebauung durch Festsetzung von Bau-
linien ist nicht notwendig.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, daB folgende Zielvorstellungen
verwirklicht werden:

- An den auBeren Grundstiicksgrenzen ist ein Streifen von
mindestens 3 Metern von der Bebauung freizuhalten.
(Mindestabstand gem. §86 BauO)

- Zur StraBe "Am Hafen" und "Am Moorteich" kann die Entfernung auf
2 Meter reduziert werden. Die Abstandsflachen kGnnen hier zum
Teil auf den &ffentlichen Flachen nachgewiesen werden.

- Eine Bauverbotszone entlang der BundesstraBe B71 besteht auf-
grund der innerdrtlichen Lage nicht. Die zur BundesstraBe B71 ge-
legenen Flachen sollen fGr Stellplatze vorbehalten sein.

- Von der Sonderregelung des § 6 Abs.5 Satz 3 BauO kann im
Sondergebiet aligemein Gebrauch gemacht werden.

3.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Der Bebauungsplan muB die notwendigen Flachen flr eine geordnete
VerkehrserschlieBung der festgesetzten Baugrundstlicke sichern.

Die auBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine
Einfahrt an der BundesstraBe B71 (Ersetzen einer vorhandenen Einfatirt),
einer Ein- und Ausfahrt am "Schéaferstegel’, der Ausfahrt zur StraBe "Am
Hafen" und der Ein- und Ausfahrt fur die Anlieferfahrzeuge zur StraBe
"Am Hafen".

Die Einfahrt an der BundesstraBe B71 ist erforderlich, um Zufahrten
durch die StraBe "Schéaferstegel" mdglichst gering zu halten, da hier
unmittelbar Wohnhauser angrenzen. Da derzeit auf der "Karl-Marx-
StraBe” in diesem Abschnitt kein Linksabbiegen méglich ist, wird im vor-
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liegenden Plan die Anlage einer gesonderten Linksabbiegerspur vorge-
schlagen. Ein Linksabbiegen ohne diese Spur wirde zu einer erheb-
lichen Behinderung des flieBenden Verkehrs flihren. Eine Blockumfah-
rung durch dreimaliges Rechtsabbiegen wirde bei der GroBe des
Vorhabens eine erhebliche Beldstigung der Anwohner an den betrof-
fenen StraBen zur Folge haben und wéare unzumutbar. Die Einordnung
der Linksabbiegerspur 188t sich durch Rlcknahme der Grundstiicksfla-
che um 2 Meter unproblematisch durchfihren.

Die Ausfahrt soll sich auf die StraBe "Am Hafen" begrenzen, da die StraBe
als Stauraum fir die Zufahrt auf die BundesstraBe B71 mit genutzt
werden soll. ' , _

Ein- und Ausfahrten in Grundstlcke sollen prinzipell-in den dargesteliten
Bereichen zuldssig sein.

Auf den Zufahrten zur BundesstraBe B71 wurden Sichtdreiecke singe-
zeichnet, die oberhalb von 80 cm von jeder sichtbehindernden Nutzung
freizuhalten sind.

3.4. Flachen fiir die Wasserwirtschaft und unterirdische
Leitungen

Flr eine schadlose Abfihrung des Oberflachenwassers aus dem Plan-
gebiet ist eine Ableitung getrennt von der derzeitigen Schmutzwasserka-
nalisation erforderlich. Aufgrund der Néhe der Jeetze ist eine Abfiihrung
des Regenwassers direkt in die Jeetze bzw. in die Dumme méglich.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird am tiefsten Punkt gesam-
melt und in die Schmutzwasserkanalisation abgefilhrt. Eine
Entwasserung des Plangebietes mit Freispiegelleitungen ist méglich.
Abwasser, die hdher als in Haushalten Ublich belastet sind, entstehen im
Sondergebiet nicht.

FUr die Wasserversorgung ist ein AnschluB mit einer Leistungsfahigkeit
von 5 |fs erforderlich.

3.5. Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und

Strauchern

Voraussetzung flr eine Einfigung der notwendigen Parkflachen in das
Ortsbild ist eine wirksame Eingrinung. Die Eingriinung soll gegeniber
der Karl-Marx-StraBe und der StraBe Am Hafen mit einheimischen
Heckenpflanzen erfolgen. Dartiberhinaus fiihrt eine ansprechende
Begrlnung des Gebietes auch zu einer Aufwertung des Standortes damit
zu einem positiven Image. Eine sinnvolle Begriinung ist daher sowohl im
Interesse der Bauherren als auch der Stadt. Um eine Einheitlichkeit in der
Grlngestaltung durchzusetzen, werden die Standorte der wichtigsten
Anpflanzungen festgelegt.

Zur Realisierung des Vorhabens missen die 3 kleiner Lindenb&ume im
sudlichen Plangebiet beseitigt werden. Im Plan sind 8 Standorte fiir
verbindliche Anpflanzungen von standortgerechten groBkronigen Laub-
baumen verzeichnet (Ausgleich 2,7:1). Weitere Anpflanzungen auf den

Parkplétzen sind vorgesehen, kénnen aber derzeit noch nicht standért-

lich festgelegt werden.
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4.

DURCHFUHRUNG DES VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLANES

MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Vorhabens erfordert

den Ausbau der Ein- und Ausfahrten zu den ErschheBungsstraBen
einschlieBiich einer Linksabbiegerspur an der "Karl-Marx-StraBe"

den AnschluB an die Schmutzwasserkanalisation und den Bau einer
Regenwasserabflhrung

den AnschluB3 an das E-Netz
den AnschiuB an eine Wasserversorgungsleitung
den AnschiuB an die Nahwérmeleitung zur Warmeversorgung

die Anpflanzung der vorgesehenen Baume.

Die Kosten werden im Bauprojekt erm|ttelt

Alle mit der, ErschlieBung verbundenen Kosten werden vom Investor
getragen. Uber den Ausbau der Linksabbiegerspur wird mit dem
StraBenbauamt eine Regelung getroffen.

13
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5. AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN- UND
EEEI(-\:II\-I"G-IEESSUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE

5.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Ver-
sorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung
und der Abwasserbeseitigung (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§1 Abs.5 Nr.1 BauGB) erfordern
far den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes,

- eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

- den AnschiuB an die zentrale Wasserversorgung, an das
Elektrizititsnetz und an das Fernmeldenetz

- die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post
- eine geordnete Oberflachenentwasserung und
- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrieistet.

5.1.1.VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 3.3.
erlautert. Durch die festgesetzten Zufahrten wird eine den Anforderungen
genugende VerkehrserschlieBung gewahrleistet.

5.1.2.VER- UND ENTSORGUNG

Trager der Wasserversorgung ist die VKWA Salzwedel. Die geplante
Bebauung kann durch Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden.
Der Versorgungstrager sorgt im Rahmen der Trinkwasserversorgung
auch fur eine gesicherte Ldschwasserversorgung.

Trager der Elektrizitatsversorgung sind die Stadtwerke Salzwedel und die
Energieversorgung Magdeburg AG. Das Einkaufszentrum kann durch
eine Trafostation an das E-Netz angeschlossen werden. Fir die geplante
Bebauung kann das Leitungsnetz erweitert werden.

Trager der Nahwarmeversorgung sind die Stadtwerke Salzwedel. Das
Einkaufszentrum soll mit Nahwarme beheizt werden.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post Telecom. Flr

den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes im Bereich der
geplanten Bebauung und fir die Koordinierung mit dem StraBenbau

14
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und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist Vorausset-

zung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen so frih wie
médglich, schriftlich dem Fernmeldeamt Magdeburg angezeigt werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Salzwedel. Die Verkehrs-
flachen sind so festgesetzt, daB die Mullfahrzeuge das Baugrundstlck
ohne Schwierigkeiten erreichen kénnen. Das gieiche gilt fur die Post.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Salzwedel. Das Plangebiet
kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden.
Fur die geplante Bebauung wird das Kanalnetz erneuert. Gegenlber der
bestehenden Nutzung ist eher eine Verringerung des Schmutzwasseran-
falls zu erwarten.

Betriebe, die aufgrund der Erzeugung erheblich mit Schadstoffen belasteter
Abwésser einer Genehmigung gemas §10 BImSchG beddrfen, sind im
Plangebiet ausgeschiossen.

Die Oberfléichenentwésserung soll Gber Regenkanéle in die Jeetze erfol-
gen.

Die Planung wurde im Verfahren mit dem Landkreis und dem Umweltamt
abgestimmt.

5.2. Wirtschaftliche Belange

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden die Belange der
Wirtschaft sowie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen gefordert (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB). Das ist ein wesentliches Ziel
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird im Plangebiet eine
Flache von rund 2 ha far die Ansiedlung eines Einkaufszentrums und von
Burorédumen geschaffen. Die Zahl der Arbeitsplatze, die dadurch im
Plangebiet entstehen kdnnen, 14Bt sich schwer angeben, weil die Arbeits-
kréftezahl der kleinen Laden noch nicht feststeht. Uberschlagliche
Schatzungen betragen ca. 40 Arbeitsplatze.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan leistet damit einen Beitrag zur
Forderung der Belange der Wirtschaft und zur Schaffung von Arbeits-
platzen in der Stadt Salzwedel.

5.3. Belange der Landwirtschaft

Diﬁ Belange der Landwirtschaft werden durch das Vorhaben nicht be-
réhrt.

15
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5.4. Belange des Stadtebaus und der Raumordnung

Die Belange des Stadtebaus und der Raumordh'ung erfordern bei groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben gem. Pki.2.1.6. der im Landesentwick-
lungsprogramm formulierten Ziele der Raumordnung:

1.  die Anbindung des Vorhabens an ein Mittelzentrum.

2. Der Einzugsbereich darf den Verflechtungsbereich des zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten.

3.  Mikrostandértlich ist das Vorhaben stadtebaulich zu integrieren.

4.  Eine verbrauchernahe Versorgung der nichtmobilen Bevéikerung
darf nicht gefahrdet werden.

5. Die Wettbewerbsneutralitdt der verschiedenen Handelsformen im
Einzugsbereich soll nicht gefahrdet werden.

Diese Kriterien werden durch das vorliegende Planvorhaben erfilli.

Das Vorhaben befindet sich in der Stadt Salzwedel als zentralem Ort der
Mittelstufe und Kreisstadt mit ca. 25000 Einwohnern. Der Einzugsbereich
reicht nicht wesentlich (iber den Verflechtungsbereich hinaus.

Eine verbrauchernahe Versorgung der nichtmobilen Bevdikerung wird
durch das Vorhaben nicht gefahrdet, da das Vorhaben unmittelbar an
den Stadtkern angrenzt und damit sehr gut fuBlaufig und mit offentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen ist.

Aufgrund der hohen Anfahrhaufigkeit des Einkaufszentrums ist eine
direkte Anfahrbarkeit von der BundesstraBe unerlalich. Der Standort ist
daher in hohem MaBe flr das Vorhaben geeignet.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere offentliche
Einrichtungen (Landratsamt, Krankenhaus) mit groBen Gebaudevolu-
men. FUr das Einkaufszentrum ist durch eine Aufgliederung des Oberge-
schosses in mehrere durch seperate Dacher abgeschlossene Pavillons
eine Anpassung an den Villencharakter der Umgebung gegeben.
Als Pendant zum Einkaufszentrum Altmarkpassage sichert es durch
einen konkurrierenden Anbieter im Bereich (iber 4000 m2 Verkaufsraum-
flache die Wettbewerbsneutralitét im groBfléchigen Einzelhandel.

Vom Bearbeiter wird aufgrund der eindeutigen Ubereinstimmung mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung gem. §8 Abs.3 Pkt.1 des
Vorschaltgesetzes zur Raumordnung und Landesentwicklung des
Landes Sachsen-Anhalt empfohlen, von der Durchfiihrung eines Raum-
ordnungsverfahrens abzusehen.
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6. AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLANES . AUF UMWELTBELANGE
- UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§1 Abs.5
Nr.7 BauGB).

6.1. Belange des Umwelischutzes

Die Belange des Umweltschutzes urnfassen in diesem Zusammenhang
- die Reinhaltung der Gewasser

- die Abfallbeseitigung

- die Luftreinhaltung und

- die Larmbek&mpfung.

(Vgl. Schmidt-AB8mann in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, §1
Rdnr.250)

6.1.1.REINHALTUNG DER GEWASSER

Im Plangebist geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der
Oberflachengewéasser.

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung keine "Vorranggebiete fiir Wassergewinnung".

Das Schutzpotential der Grundwassertberdeckung wird als "normal”
einﬁestuft. Eine besondere Gefahrdung des Grundwassers besteht daher
nicht.

Zur Reinhaltung der Gewésser muB das anfallende Schmutzwasser
gereinigt werden. Das soil durch den AnschluB des Plangebietes an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation gewahrleistet werden.

6.1.2. ABFALLBESEITIGUNG

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im
Plangebiet entstehenden Abfille erforderlich. Dies ist durch den AnschiuB
an die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises Salzwedel gewiahr-
leistet. Mit Sonderabféllen im Sinne von §3 Abs.3 AbfG, die der Landkreis
nach Art oder Menge nicht mit den in Haushaltungen anfallenden Abfal-
len entsorgen kann, ist kaum zu rechnen.
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6.1.3. LARMBEKAMPFUNG

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch Geréusche (§3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Im
Sondergehiet entsteht Verkehrsldrm durch den Zu- und Abgangsverkehr.
im Plangebiet gibt es den Verkehrslérm der BundesstraBe B71. Die
Zufahrten erfoigen direkt von der B71, so daB eine Erhéhung des
Larmpegels nicht zu erwarten ist.

6.2. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan muB die Ziele und Grund-
satze des Naturschutzes und der Landschaftspflege beachten. Dazu ist
es erforderlich, '

- daB die mit der Durchflihrung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes verbundenen Verénderungen der Gestalt
und Nutzung von Grundfl&chen, die die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich besin-
trachtigen kénnen, soweit wie mdglich vermieden werden. und

- daB fUr Beeintréchtigungen, die nicht vermieden werden kénnen,
AusgleichsmaBnahmen durchgefithrt werden.

6.2.1.LEISTUNGSFAHIGKEIT DES NATURHAUSHALTES

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch den Zustand der
naturiichen Lebensgrundlagen Wasser, Luft und Klima, Boden,
Vegetation und Tierwelt bestimmt.

Eine Gkologisch wertvolle Vegetation existiert innerhalb des Plangebietes
nicht.

Zur Durchfihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden
lediglich bereits bebaute Fl&che in innerértlicher Lage genutzt.

Das Erfordernis der Beseitigung von 3 kleineren Lindenbaumen wird
durch die festgesetzte Anpflanzung von 8 groBkronigen Laubbaumen
ausgeglichen.

Eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites tritt
damit durch das Bauvorhaben nicht ein,

18
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7. AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN- UND ER- -
SCHLIESSUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehdren im we-
sentlichen die aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der
Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, daB Vorteile nicht geschmalert werden,
die sich aus einer bestimmten Wohnlage ergeben und

das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Diese privaten Belange der Eigentiimer werden durch das Vorhaben
nicht berihrt. Es bewirkt eine Umwandiung von Gewerbeflachen in
Sonderbaufiachen.

Eine Beeintrachtigung benachbarter Grundstlicke in den Wohngebauden
wird durch Festlegung des Gebietscharakters als Sondergebiet und
durch eine textliche Fesetzsetzung weitgehend ausgeschlossen.

8. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND
OFFENTLICHEN BELANGE

Bei dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Gewerbe- und Sonder-
gebiet, Stadt Salzwedel steht die Férderung wirtschaftlicher Belange
und die Versorgung der Bevdlkerung im Vordergrund. Fir eine
Neuansiedlung von Betrieben und Handelseinrichtungen werden im
Plangebiet 2 ha zusatzliche Flachen, die bisher nicht ausreichend baulich
genutzt waren, als Sondergebiet festgesetzt.

Dies ermdglicht die Schaffung von rund 40 neuen Arbeitsplatzen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besintrachtigt die Belange der
Landwirtschaft nicht.

Eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes ist gewahrieistet.
Die davon berlUhrten Belange werden beachtet.

Die Umweltbelange werden nicht beeintrachtigt.

Immissionen, die das AusmaB schadlicher Umwelteinwirkungen errei-
chen, entstehen durch des Vorhaben nicht. Die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes wird nicht beeintrachtigt. Eine Beeintrachtigung des
Ortsbildes liegt nicht vor. Durch die geplanten Anpflanzungen und die
gestalteten Baukérper wird eine Aufwertung der Lage erreicht.

Die aus Grundstlcksbesitz resultierenden privaten Belange werden
gefordert.

Zeitz, im Januar 1992
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