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

Das Gelédnde der ehemaligen OGEMA-Getréinke-Fabrikation in der Neutorstrale 30 bietet
durch die Art der vorhandenen Bebauung sowie nach Aufgabe der bisherigen Nutzung und
dem damit verbundenen Leerstand der Produktionsgebéude kein angemessenes Bild fur
den stidwestlichen Randbereich der innerstadtischen Bebauung der Stadt Salzwedel. Die
fortschreitende Zerstérung von Fenstern, etc., sowie die unzuléssige Ablagerung von Mall
durch Unbekannte tun ein Ubriges hierzu.

Das Grundstlck soll daher vom Vorhabentrager einer geordneten Wohnbebauung zugefihrt
werden. Dieses stellt eine Nutzungsanderung dar, die mit stadtebaulichen Auswirkungen
verbunden ist. Eine Bebauung nach § 34 BauGB ist nicht gegeben, daher ist die Aufstellung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes notwendig.

Vorhandene Bebauung

Derzeit steht an der Neutorstrale ein eingeschossiges Wohngebaude mit ausgebautem
DachgeschoB. Die Fassaden sind geputzt. An dem Geb&ude befinden sich Anbauten, die
gestalterisch nicht eingefigt wurden. Eine Uberpriifung der Bausubstanz hat ergeben, dafd
eine Sanierung unwirtschaftlich ist, das Gebiude wird abgebrochen. Weitere im Anschiuf?
befindliche Schuppen und eine Halle, die mit ihrem Giebel an das Nachbargeb4ude Nr. 28
(Frauenhaus) std¥t, werden ebenfalls abgebrochen, so daR die Situation fiir das mit Fen-
stern an die gemeinsame Grenze gebaute Frauenhaus sich verbessert. Ein Neubau wird die
entstehende Liicke als Vorderhaus schlieBen; dort werden Biroflachen entstehen: evtl. wird
im DG eine Hausmeisterwohnung eingerichtet.

Dem Charakter dieser Nutzung entspricht die Festsetzung des vorderen, éstlichen Grund-
stlicksteiles an der Neutorstralke als Mischgebiet.

Samtliche weiteren Gebaude auf dem Grundstlick werden ebenfalls abgebrochen und die
nahezu 80 %-ige Bodenversiegelung durch Betonplatten aufgebrochen.

Geplante Bebauung

im AnschluB an das neu zu errichtende Vorderhaus Nr. 30, das auf einem eigenen, noch
abzuteilenden Grundstiick (ca. 930 m? Mi-Gebiet) liegt, wird fur die im westlichen Grund-
stlicksteil geplante Wohnbebauung eine Stellplatz- und Garagenanlage hergerichtet. Diese
schlielt sich mit einem trennenden Pflanzstreifen an den stdlich gelegenen &ffentlichen
Parkplatz an, der derzeit hergestellt wird. Von der Aufteilung, Gestaltung und Begriinung her
gleicht sich diese Flache fir den ruhenden Verkehr dem &ffentlichen Parkplatz an. Einige
Garagen bilden im Westen den raumlichen Abschiul® zur Wohnbebauung hin. Insgesamt
sind derzeit 81 Stellplitze, Carports und Garagen flir die neuen Wohngeb&ude vorgesehen,
wahrend 6 weitere Stellpldtze und Garagen von dieser Fliche aus fir das Vorderhaus Nr. 30
erschlossen werden. Die Zufahrt hierfir wird durch ein Uberfahrtsrecht gesichert.

Die Wohngebaude verteilen sich punktférmig auf dem Grundstiick {ca. 13,960 m2), so daf
eine aufgelockerte und stark durchgriinte Bebauung entstehen wird.
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Zwei grundsatzlich verschiedene Gebéudetypen sollen errichtet werden. Im AnschiuR an die
Stellpldtze werden 4 Zweispanner mit Satteldach errichtet, die aneinander gebaut sind. Die
Ubrigen 7 Hauser sind einzeln stehende Dreispanner mit einem abgewalmten Mansarddach.
Alle Hauser werden wegen der schlechten Baugrundverhaltnisse ohne KellergeschoR
errichtet werden. Erforderliche Nebenrdume wie Hausanschluraum, Heizraum,
Abstelirdume und Wasch- und Trockenrdume werden entweder direkt in den einzelnen
Geschossen angeordnet (z.B. Abstellrdume der Wohnungen), oder aber im DachgeschoR
untergebracht. Lediglich die Abstellraume fiir Fahrrader und Kinderwagen sind als
verschlieBbare, von auflen zugéngliche Anbauten im EG oder sogar als selbstandige,
carportahnliche Nebengebéude geplant (siehe Anlage 1 Bebauungsentwurf).

Es sind Wohnungsgrundrisse als 1-, 2- und 3-Zimmerwohnungen geplant. Nur bei
speziellem Bedarf werden auch 4-Zimmerwohnungen errichtet. Die Wohnungen werden als
Eigentumswohnungen erstellt und an Kaufinteressenten zur Eigennutzung oder zur
Vermietung verauRert. :

Die Wohnungsgréen werden ungefihr betragen:
1-Zimmer-Appartements ca. 40 m?
2-Zimmer-Wohnungen ca. 55 - 65 m?
3-Zimmer-Wohnungen ca. 76 - 85 m?
4-Zimmer-Wohnungen ca. 95 - 100 m? (nur bei Bedarf)

Jede Wohnung wird eine Terrasse (im EG) bzw. einen Balkon (alt. Loggia) erhalten, sowie
einen zugeordneten Stellplatz bzw. Garage.

Dem Charakter dieser Nutzung entspricht die Festsetzung des hinteren, westlichen

| Grundsticksteiles als aligemeines Wohngebiet.

2. Flichennutzungsplan

Da die Stadt Salzwedel noch nicht tiber einen genehmigten Flachennutzungsplan verfigt,
wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 246 a BauGB vorgezogen.

3. Abgrenzung des réumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erstreckt sich auf alle

Flurstiicke, die in den notariellen Kaufvertréigen vom 18.03.1994 durch den Vorhabentrager
von der Treuhandanstalt sowie der Stadt Salzwedel erworben wurden. Im einzelnen sind
dieses die in der Gemarkung Salzwedel, Flur 60, liegenden Flurstlicke 39, 40, 49/41, 51/27,
53/24, 25, 26 Teilflache, 28/2, 29 Teilflache, 27/1 und 28/1 mit einer GesamtgréfRe von ca.
1.4 ha. AuBerdem wird als angrenzende ErschiieBungsstralle die Neutorstraite einbezogen.
Die benachbarten Flurstlicke sind im Plan bezeichnet. Dabei ist das Fiurstiick 50/41 von den
noch im Plan genannten Eigentiimern notariell an die Stadt Salzwedel verauert worden.
Diese plant dort die Errichtung eines &ffentlichen Parkplatzes, tiber dessen Fahrbahnflichen
der Vorhabentrager im Notarvertrag Nr. 257 vom 18.03.1994 ein Wegerecht bewilligt
bekommen hat. (siche Anlage 5) Hiertber erfolgen Zu- und Abfahrt des zu bebauenden
Grundstlickes.
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4. Rahmenbedingungen fiir den V- und E-Plan
4.1 Lage in der Stadt

Das Plangebiet wird im Osten durch die Neutorstrae, im Norden durch den Hagenweg
sowie anschlieBend durch den Friedenspark begrenzt. Im Osten und Siiden schliefien
Kieingérten an das Grundstiick an, sdéstlich tangiert die Bahnstrecke Salzwedel-
Oebisfelde das Gebiet. _

Die Lage kann als unmittelbare Nahe zur Innenstadt bezeichnet werden.

4.2 Bodenbeschaffenheijt

Eine Baugrunduntersuchung wurde am 14.01.1994 im Auftrag des Vorhabentrager
durchgefihrt,

Die niedergebrachten 8 Bohrungen haben an der heutigen Erdoberfliche eine Deckschicht
aus Auftragsbdden, ehemaligem Mutterboden, Torf und organischen tonigen Schluffen
aufgeschiossen.

Darunter folgen fein- bis grobkérnige Sande mit teilweise vorhandenen Einschaltungen
weiterer organischer bis anorganischer toniger Schluffe und auch Torflagen. Teils besteht
eine Wechsellagerung zwischen dinnen Torflagen und anorganischen bis organischen
tonigen Schluffen.

Der tiefere Untergrund wird allgemein von steifen bis halbfesten schluffigen Tonen eines
sog. Beckenschluffes gebildet. Im durchflieRbaren Porenraum der gut wasserdurchléssigen
Sande ist freibewegliches Grundwasser vorhanden. Mit Wasser erfiillt ist auch der
Porenraum der Uiberlagernden organischen bis anorganischen bindigen Erdstoffe, Torf-
Bildungen und Auftragsbtden. Der zugeordnete Ruhewasserspiegel wurde in den am
14.01.1994 niedergebrachten Bohrungen ab Tiefen zwischen 0,2 mund 0,5 m unter
vorhandenem Geldnde angetroffen. Dabei wurden die Hhen des Gelédndes durch ein vom
Vorhabentréger beauftragtes ingenieurbiiro mit ca. 21 10 m 0. HN an der NeutorstraRe und
ca. 20,40 bis 20,70 m (. HN im gesamten hinteren Grundstticksbereich ermittelt.

Die an der Erdoberflache erbohrten verschiedenartigen Auftragsbdden und humosen
Erdstoffe des Torfes, sowie organischen schiuffig-tonigen Sedimente bilden insgesamt einen
leicht zusammendrtickbaren Untergrund. Dieser Schichtkomplex darf weder durch
Fundamentkorper noch durch FuBbéden belastet werden. Er mul daher im Bereich der
Gebédude und der befahrbaren Flachen durch tragféhigen Boden ausgetauscht werden.

Desweiteren bilden die im tieferen Untergrund manchmal vorhandenen Torf-Einschaltungen
und organischen bindigen Boden-Lagen nochmals zusammendriickbare Abschnitte , die bei
Belastung zugeordnete Setzungen auslésen kénnen. Hier miissen im Bereich der Gebdude
eventuell spezielle Tiefgrlindungen vorgenommen werden.

4.3 Altlasten

Ein ortsanséssiges Ingenieurbiiro wurde vom Vorhabentréger mit der Begutachtung der
Altiasten beauftragt. Bei einer Ortsbegehung am 11.03.1994 wurde folgendes festgestelit:
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- Die Dacheindeckungen bestehen bei fast allen Gebauden aus asbesthaltigen Platten-
Materialien,

. - im Bereich der alten Heiz- und Energieversorgungsanlage wurden PCB -haltige

Transformatorensysteme entdeckt,

- in einer offenen Unterstellhalle wurden Spuren von Dieselkraftstoff auf einer durchlgssigen
Betonplatte entdeckt; hier wurden Proben des Bodens enthommen, sowie eine Wasser-
probe des angrenzenden Hagengrabens; das Analyseergebnis besttigt keinen Sanie-
rungsbedarf. (sieche Anlage 6) Bet dem generell geplanten Bodenaustausch aus Griinden
der Tragféhigkeit wird dieser kontaminierte Bereich jedoch speziell entsorgt,

- gine (iberdachte Betonplatte wurde wahrscheinlich fiir Olwechsel bei Fahrzeugen benutzt,
hier gilt auch die im vorhergehenden Punkt gemachte Aussage zum Sanierungsbedarf.

Insgesamt wird das bei den anstehenden Abbrucharbeiten, sowie beim Bodenaustausch
anfallende belastete Material ordnungsgemaf entsorgt werden.

4.4 Wasser

Da das Plangebiet, das im engeren Einzugsbereich der Jeetze liegt, von mehreren
wasserfihrenden Grében umflossen wird, wurde vom Vorhabentréger ein Ingenieurbiiro mit
der vorbereitenden ErschlieRungsplanung beauftragt.

Das Ergebnis dieser Vorplanung zur Ver- und Entsorgung des Gebietes unter spezieller
Bericksichtigung der Wassersituation liegt vor und ist bei der Bebauungsplanung bereits
eingeflossen. (siehe Anlagen 3 und 4) Eine Bereinigung der Grabensituation wird an der
Westgrenze des Plangebiets auf einer Lange von ca. 15 m erforderlich, wo die Grabensohle
des abknickenden Grabens 305/1 auf dem Baugrundstlck verlduft.

4.5 Vorhandene Vegetation

Da das Plangebiet derzeit zu fast 80 % befestigt ist, ist eine Vegetation nur spérlich und
unausgeglichen in den Randbereichen als béschungsnaher Bewuchs vorhanden. (siehe
Anlage 2)

An der Westgrenze des Plangebiets stehen zum Teil dichtgedrangt Pappeln, die vereinzelt
bereits abgéngig sind. Hier wird eine Begutachtung durch den Vorhabentrager herbeigefiihrt
und eine Beseitigung ordnungsgemai beantragt. Ein Pflanzgebot im zeichnerischen Planterl
soll den ad&@quaten Ersatz an dieser Stelle sichern.

- An der nérdlichen Plangebietsgrenze ragen 2 - 3 Erlen vom Grabenufer des

Nachbargrundstlicks (Eigentimer Stadt Salzwedel) weit in das Grundstick des
Vorhabentrégers hinein und liegen dort teilweise auf Geb&uden auf . Diese B&dume
beeintrachtigen die Nutzung des Grundstiickes und sind fachgerecht zuriickzuschneiden
oder aber ganzlich zu beseitigen.




5. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der éstliche Grundstiicksteil an der Neutorstrale wird auf einer ca. 930 m? groflen Flache
als Mischgebiet gem. § 6 BauNvO ausgewiesen. Diese Nutzung entspricht dem an der
Neutorstrafie in diesem Bereich vorzufindenden Nutzungscharakier.

Der hintere Grundstticksbereich wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVvO
ausgewiesen. Die Ausnahmen nach § 4, Abs. 3, Nr. 1 bis 5 BauNVO werden
ausgeschlossen, da der Charakter und die Lage des Wohngebietes die ruhige,
ausschlieBliche Wohnnutzung ohne gewerblichen Lieferverkehr erfordert.

Durch die Nahe des Grundstiickes zum MI-Gebiet wird trotz der ausschliellichen Wohn-
nutzung kein reines Wohngebiet ausgewiesen.

5.2 MaRB der baulichen Nutzung

Im MI-Gebiet wird ein Baufenster an der NeutorstraRe in Anlehnung an den Bestand durch
die Umfahrung mit Baugrenzen gesichert. Diese und die weiteren Festsetzungen werden
dabei so angelegt, daf sie bei eventueller spaterer Ubernahme in einen Bebauungsplan
auch einer baulichen Verénderung geniigen wiirden. Die Zahl der Vollgeschosse wird
entsprechend dem Charakter der Nachbarbebauung auf 2 Vollgeschosse begrenzt, Die

Grundstlckszuschnitt und Gréfe des Baufensters méglichen Mag der Nutzung. Die
Traufh6he wird auf 7,00 m begrenzt. Bezugshshe ist die Gehweghinterkante,

Im WA-Gebiet werden die Baugrenzen entsprechend dem Bebauungsentwurf festgesetzt,
Damit die in diesem Vorentwurf geplanten Baukérper errichtet werden kénnen, wurden far
eventuelle spétere malliche Abweichungen Sicherheitszuschlige eingearbeitet. Die
Festsetzung von Baulinien ist nicht erforderlich. Die Zah! der Vollgeschosse wird auf drei
Vollgeschosse begrenzt. Dieses ist mit der innenstadtnahen Lage zu vereinbaren. Die
Hohen werden je nach Dachform bei Geb&uden mit Satteldach auf 9,50 m (Trauthshe)

Geléndehthe hergestelite Oberfléche des dem Gebaude zugeordneten
ErschlieRungsweges. Die Auffillung ist aufgrund der schlechten Bodensituation und des
hohen Grundwasserstandes erforderlich.

Die Grundfldchenzahl wird mit 0,3, die Gescholflachenzahl mit 0,7 festgesetzt. In diesem
Rahmen kann die geplante Bebauung einschliefllich der nach § 19, Abs. 4 BauNVO zu
berlicksichtigenden Fiachen realisiert werden.




5.3 Bauweise

Fur das WA-Gebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebdude verteilen sich
punkiférmig auf dem Grundstiick. Die Wahl dieser Bauform resultiert u.a. aus den
schiechten Baugrundverhéiitnissen (Torfin 3-4 m Schichtstérke, hoher Grundwasserstand).
Als kompakte Einzelbaukérper sind die Gebsude in ihrem Setzungsverhalten
unproblematischer als z.B. ein in offener Bauweise ebenso mogliches 50 m langes
Gebiude.

5.4 ErschlieBungsstralien

Die duiere VerkehrsschlieBung erfolgt (ber die Neutorstrale. Dort wird durch ein
Uberfahrtsrecht die Zu- und Abfahrt zum Plangebiet (ber einen 6ffentlichen Parkplatz der

dieses Bereiches filhren befahrbare Wohnwege mit einer Breite von 3,00 m zu den
Gebé&uden. Diese sind nur zum Be- und Entladen, sowie fiir Rettungsfahrzeuge vorgesehen.

Aufstellflachen fir Leiterfahrzeuge der Feuerwehr sind nicht erforderlich, da es sich bei den
Héusern um anleiterbare Gebsude geringer Héhe im Sinne der Bauordnung handelt. In den
mdoglichen Dachgeschossen werden sich keine Aufenthaltsraume befinden. Diese Flichen
werden flr die nach Bauordnungsrecht erforderlichen Nebenraume genutzt, da aufgrund der
schlechten Bodenverhaltnisse keine Keller gebaut werden kénnen. '

Im Bereich der geplanten Wohnwege werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten
der Versorgungstrager eingetragen.

5.5 Fldchen fiir das Anpflanzen von Biumen und Strauchern

An der westlichen Grundstiicksgrenze ist ein 3,00 m breiter Schutzstreifen fir das
Anpflanzen von Baumen und Strauchern vorgesehen, um Beeintréchtigungen von der dort

An der nérdlichen Grundstticksgrenze wird ein 2,00 m breiter Schutzstreifen zur ca. 50 m
entfernten Comeniusschule vorgesehen, um den Pausenhofldrm abzumildem.

An der stidéstlichen Grenze des Fiurstlcks 53/24 wird ein 3,00 m breiter Schutzstreifen fir
die Anpflanzungen vorgesehen, um Beeintrachtigungen vom offentiichen Parkplatz zu
begrenzen. Dieser Schutzstreifen wird durch Schallschutzwande erganzt.

Auf den mit einem Pflanzgebot fir Einzelbaume belegten Stellen sind standortgerechte,
grolkronige Laubbiume zu pflanzen. Die Pflanzpunkte kénnen nach Festlegung der

Oberflachengestaltung noch im Umkreis von 2 Metern vom dargestellten Standort
abweichen. Die mit einem Anpflanzgebot fiir Schutzanpflanzungen belegte Flache ist mit
standortgerechten Laubbiumen und Strauchern vollflachig im Pflanzabstand von 1 Meter zu
bepflanzen.
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Dabei ist in Teilbereichen die geplante Muldenentwasserung fir Oberflichenwasser zu
beriicksichtigen.

5.6 Griinflachen

Samtliche nicht Gberbauten und befestigten Flachen werden durch Rasenflachen und
Pflanzbeete begrint. Terrassen werden durch Blische und Striucher eingegrint.
Ein Spielplatz fir Kleinkinder wird auf einer der Griinflachen eingerichtet.

6. Begriindung zur drtlichen Bauvorschrift iiber die Gestaltung

Die &rtliche Bauvorschrift gem. § 83 BauO gilt im allgemeinen Wohngebiet des Vorhaben-
und ErschlieBungspianes Nr. 7, Stadt Salzwedel.

zu§2

zu§3

zu§4

zug§b

zug§ 6

zu §7

zu§ s

Die Dachformen sind in der festgesetzten Form typisch fiir das Ortsbild.
Auch die Dachneigungen entsprechen der ortstiblichen Gestaltung. Da
die Gebéude sich einfligen und nicht abheben sollten, wird die Farbe der
Dacheindeckung mit rot gewéhit.

Die Aufienfassade ist mit rotem Verblendmauerwerk auszufiihren,
geputzte Fassendenflachen sind in hellen Farbténen (gebrochenes
weill mit grauer oder beiger Abténung) auszufithren. Diese Farben sind
typisch fir die Gegend und fdrdern die Einbindung der geplanten Be-
bauung in das Gebiet.

Die Autenfassaden der Garagen sind in rotem Farbton zu gestalten,
um sich den geplanten Wohngebsuden anzupassen.

Die Standorte der MullgefiaRe sind mit Strauchern dichtwachsend
einzugriinen, damit stérende optische Wirkungen vermieden werden.

Das Anbringen von Satelliten-Antennen an den Fassaden ist nicht zulassig,
da bei der groRen Anzahl von Wohnungen ein die Gestaltung stérendes
Bild zu erwarten ist.

Die Carportanlagen als stdliche Begrenzung der Fl&che fir Stellplstze

und Garagen sind aus Nadelhdlzern herzustellen mit einem flach geneigten
Dach (6 - 10 °).

Die Holzer sind in hellem Farbton zu imprégnieren. Damit die Flache fir Stell-
plétze und Garagen réumlich gegliedert wird, sind sowohl als Aufiockerung als
auch zur Abgrenzung zum 6ffentlichen Parkplatz freundlich gestaltete
Carportaniagen erwilinscht.

AuBer an den &uferen Grenzen des Plangebiets sind Zune zur Abgrenzung
von spdter zu bildenden Einzelgrundstlicken nicht erlaubt. Hierdurch wiirde
sonst die Befahrbarkeit der internen ErschlieBungswege beeintrachtigt. Die
Reinigung von Grében darf durch Zaune nicht behindert werden.




-10 -

7. Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Die Durchfiihrung des Vorhabens erfordent

- den Anschlu® an die Schmutzwasserkanalisation,

- die Verlegung und Verrohrung von Oberflachenentwisserungsgraben,
- den Anschlu® an das E-Netz,

- den Anschlu an eine Wasserversorgungsleitung,

- die Anpflanzung der vorgesehenen Biume.

Ubergabeeinrichtungen sind von den Versorgungstrégern bereitzustellen. Alle mit der
internen ErschiieBung verbundenen Kosten werden im Durchflihrungsvertrag mit den
jeweiligen Versorgungstragern geregelt.

8. Auswirkungen auf dffentliche Belange, ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere
mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 5 Nr.
8 BauGB), sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§1 Abs. 5Nr. 1
BauBG) erfordern fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungs-planes,

- eine den Anforderungen gentligende VerkehrserschlieRung,

- den Anschlu an die zentrale Wasserversorgung, an das
Elektrizitdtsnetz und an das Fernmeldenetz,

- die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post,

- eine geordnete Oberflichenentwasserung und

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewdhrleistet.

- Trager der Wasserversorgung ist der VKWA Salzwedel. Die geplante Bebauung kann
durch das vorhandene 6ffentliche Leitungsnetz versorgt werden. Eine Erwsiterung auf
dem Grundstlick ist erforderlich. Der Versorgungstrager sorgt im Rahmen der Trink-
wasserversorgung auch fur eine gesicherte Loschwasserversorgung

- Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadt Salzwedel und die Energieversorgung
Magdeburg AG. Ein formloser Antrag des Leistungsbedarfs liegt vor.

- Tréger der Gasversorgung sind die Stadtwerke Salzwedel. Das Plangebiet wird an die
Erdgasversorgung angeschlossen, entsprechende Leitungen und Einrichtungen werden
installiert. Eine Beheizung mit Erdgas wird vom Vorhabentrager abgestrebt.

- Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post Telekom. Fiir den rechtzeitigen Aus-
bau des Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und flir die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraus-
setzung, dal® Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaBnahmen so frith wie mégtich,
schriftlich dem Fernmeldeamt Magdeburg angezeigt werden.

- Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Salzwedel. Die Muillfahrzeuge kénnen die
geplanten Standorte der Abfallbehalter (siehe Bebauungsentwurf) ohne Schwierig-
keiten erreichen.

- Die Post kann sémtliche Geb#ude ungehindert erreichen.
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- Trager der Abwasserbeseitigung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet kann an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden.
Das Oberflaichenwasser von den unbelasteten Dachflachen soll im Plangebiet versickert
werden. Weitere Einzelheiten sind in der Begriindung zum Ver- und Entsorgungsplan

zu finden.
- Die Grabenreinigung kann Gberwiegend von &ffentlichen Flachen aus geschehen; fir

einen in der Nordwestecke des Plangebietes verlaufenden Graben ist ein Fahrrecht
vorgesehen

9. Belange des Umweltschutzes

Durch die im Plangebiet vorgesehe Nutzung ist eine Reinhaltung des Grundwassers sowie
der Oberflaichengewasser nicht gefdhrdet.
Das anfallende Schmutzwasser wird durch den AnschiuR an die zentrale Schmutzwasser-

kanalisation gereinigt.

Eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden Abfille ist erforderlich. Dies ist
durch den Anschiu® an die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises Salzwedel
gewidhrleistet. Mit Sonderabféllen im Sinne von §3 Abs.3 Abfg, die der Landkreis nach Art
oder Menge nicht mit den in Haushaltungen anfallenden Abféllen entsorgen kann, ist nicht
zu rechnen.

Zu berlicksichtigende Larmeinwirkungen kénnen von der geplanten Bebauung nicht
ausgehen; lediglich Immissionen durch die offenen Stellplatze erfordern in Teilbereichen
das Errichten von Larmschutzwénden. Diese sind in Anlage 8 des schalltechnischen Gut-
achtens vom TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V. vom 25.07.94 dargestellt.

10. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan muf die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

- daB die mit der Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verbundenen
Verénderungen der Gestalt und Nutzung von Grindflachen, die die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftshildes erheblich beeintrachtigen kénnen, so weit wie

mdglich vermieden werden, und
- daB fiir Beeintréchtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Ausgleichsmafinahmen

durchgeftihrt werden.
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Im Plangebiet sind , wie schon unter Punkt 4.5 beschrieben, kaum Flachen vorhanden, die
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes dienen. Dieses ist nur in Randbereichen an den
Grundsticksgrenzen und dort an den Entwésserungsgraben gegeben. Hier sind keine
Verénderungen geplant. Lediglich durch die Verlegung des Marschfeldgrabens in seine alte
Lage wird die jetzige Grabenfiihrung zu einer offenen Entwésserungsmulde umgebildet, die
nicht sténdig Wasser fithren wird

Derzeit sind ca. 11.500 m? (77%) der Gesamtgrundstiicksflache tiberbaut und befestigt. Die
vorhandene Bebauung wird komplett abgebrochen, die Betonplatten aufgebrochen und
beseitigt. Nach Durchfihrung der NeubaumaRnahme werden ca. 6.700 m? (45%) der
Gesamtgrundsticksfliche versiegelt sein.

Fir den Naturhaushalt bedeutet dieses eine erhebliche Aufwertung von ca. 4.800 m? (32%).
- Diese Flachen werden als Rasenflichen sowie flir Anpflanzungen mit Stréuchern genutzt.
Ein Pflanzgebot gilt fir 26 einheimische Laubb&ume, die zum Teil als Ersatz fiir zu
beseitigende Pappeln vorgesehen sind. Ansonsten sind keine Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen gem. § 8 BNatSchG erforderlich, da sich durch das Varhaben an sich
eine Verbesserung der Vegetation etc. ergibt.

Die Bilanz des Naturhaushaltes ist positiv.

11. Auswirkung auf private Belange

Negative Beeintréchtigungen benachbarter Grundstiicke sind nicht zu erwarten.

Das nérdlich gelegene Nachbargebaude Nr. 28 erfahrt durch den Abbruch der vorhandenen
Gebiude im Plangebiet eine Aufwertung.

Zur Aufwertung des Umfeldes der Bebauung ist es erforderlich, daR auch die mit
Betonplatten versiegelten Fléchen des Nachbargrundstiickes Nr. 28 aufgenommen werden.
Dieses wurde bereits im Kaufvertrag festgehalten. '

12. Abwigung der Belange

Auf dem 1,4 ha groflen Plangebiet steht die Schaffung von Wohnraum (ca. 80 WE) der
Beseitigung einer Industriebrache gegentiber.

Eine geordnete ErschlieBung ist gewshrleistet. ,
Umweltbelange werden nicht beeintrachtigt, ebenso nicht die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes. Das Ortsbild wird aufgewertet. Die aus Grundstiickbesitz resultierenden
privaten Belange werden geférdert.

Das Vorhaben ist unter Abwégung aller Belange positiv zu bewerten.
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Auch nach der Beteiligung der Tréger 8ffentlicher Belange steht der geordneten Schaffung
des geplanten Wohnraumes in der vorgesehenen Gréfenordnung nichts im Wege.

Ein schalitechnisches Gutachten, angefertigt vom TUV Hannover/Sachsen-Anhait e.V., mit
Datum vom 25.07.94, hat die in einigen Stellungnahmen beftirchteten Immissionen
relativiert. Der Vorschlag des Staatlichen Amtes fur Umweitschutz Magdeburg, das Gebiet in
ein ,Allgemeines Wohngebiet* umzuwidmen, wurde aufgegriffen. Zusaztliche gezielte Schall-
schutzmaBnahmen mindern die zu erwartenden Beeintrachtigungen aus dem und auf das
Plangebiet. So wurde z.B. der am stdlichsten gelegene Baukorper um 90° gedreht, um Be-
eintrachtigungen des Seilereibetriebes entgegenzuwirken.

Wegen der Beriicksichtigung weiterer Bedenken wird auf die Anlage zum Satzungsbeschiuf
verwiesen, wo die Abwagung der Anregungen und Bedenken detailliert ausgefiihrt wird.

Uelzen, den 15.04.1994
- geandert 29.07.94 Ja-De

Salzwedel/Uelzen, den 15.08.9%

........................................................

(Unterschrifty Blrgermeister
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Anlage 3
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Begriindung
zur
Ver- und Entsorgungsplanung

Bauvorhaben Wohnpark "Am Hagengraben" in Salzwedel
Flurstiick diverse, Flur 60, Gemarkung Salzwedel

Bauherr Firma Willi Meyer, Uelzen
Seebohmstrale 25, 29525 Uelzen

Bauabschnitt Oberfidachenentwésserung
Schmutzwasserkanalisation
Trinkwasserversorgung

1. Allgemeines

Die Fa. Meyer, Uelzen beabsichtigt, das ehemalige Gelénde der Ogema, Salzwedel west-
lich der Neutorstrae in Saizwedel mit 11 Wohnblécken fir insgesamt 84 WE (336 EW) zu
bebauen.

Das Grundstuck ist zur Zeit noch mit alten Wirtschaftsgebsuden im baufélligen Zustand
bebaut. Die Hoffléchen sind teilweise mit Ortbeton und Betonfahrbahnplatten belegt.

Das Baugebiet wird im Siiden durch das Flurstiick 65/42 und den Marschfeldgraben, im
Westen und Norden teilweise vom Hagengraben und dem Hagenweg sowie im Osten von
der NeutorstralRe begrenzt,

Die Gelandehdéhen liegen zwischen 20,40 m (i HN und 20,80 m i HN. Das Gelindegefille
verlduft von Osten nach Westen. '

Mit der Besiedelung des Baugrundstiickes durch die ehemalige Fa. Peters und spéter
Ogema wurde der Marschfeldgraben umgelegt. Die Flurstiicke 51/27 und 27/1 (Wasserlauf)

~ wurden Uberbaut und der Wasserlauf an die Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 54/24

verlegt. Mit der Bebauung durch die Fa. Meyer ist geplant, den Marschfeldgraben in der
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alten Trasse wieder zu fiihren und auf einer L&nge von 38 m mit Betonrohren DN 800 zu
verrchren.

2. Vorflutverhiltnisse

Der Marschfeldgraben und der Hagengraben liegen im Einzugsgebiet der Jeetze. Die Was-
serfuhrung ist von der Ruckstaulinie der Jeetze beeinflut. Nach Angaben des Staatlichen
Amtes fiir Umweltschutz Magdeburg ist fiir die nachste Zeit die instandsetzung der Vorflut
(Jeetzel und Hagengraben) vorgesehen. Im Bereich der BriickenstraRe sind fir die Jeetze
ein Mitteiwasser von 18,57 m (I HN und ein Hochwasser (HWj;,) von 19,89 m (i HN berech-
net. Im Hagengraben werden sich die Vorflutverhéltnisse verbessern und der Mittelwasser-
stand bei 19,00 m G HN und der Hochwasserstand auf 20,20 m U HN einstellen.

Der Marschfeldgraben entwéssert ein Gebiet von 0,8 km?. Bei einem HQ,; von 94 I/s - km?2
ist mit einem AbfluB von 75,2 Ifs zu rechnen.

Hydraulischer Nachweis fiir die Verrohrung des Marschfeldgrabens

Gewidhit: 38,00 m Rohrleitung DN 800

Q = 751Us

I = 0,33 %

Q, = 23661s > 75U/s

v, = 0,47 mfs

v, = 0,89x047 = 0,42 m/s

Die Uberdimensionierung in DN 800 mit einer Verlegetiefe von 0,20 m unterhalb der vor-
handenen Sohle ist mit der spateren Instandsetzung des Hagengrabens und der Reserve
fur Abflisse Gber HQ,g begriindet. Der Hagengraben bleibt :aurSer der Instandsetzung der
Béschung unveréndert.

Der ehemalige Marschfeldgraben parallel zur Grundsticksgrenze zum Flurstiick 54/24 wird
verflilt und durch eine AbfluBmulde mit einer Tiefe von 0,50 m ersetzt, damit Oberflachen-
wasser aus dem Baugebiet nicht in die Flache des Flurstiickes 54/24 verndit. Die Mulde
wird an den Hagengraben angeschiossen.




3. Oberflichenentwisserung

Das Oberflachenwasser der befestigten Fldchen und Dachfldchen wird Ortlich versickert.
Das Niederschlagswasser der Parkflsichen entwassert in den Grinstreifen, in dem ein
Drainstrang mit Anschiuf an den Marschfeldgraben verlegt ist. Die Dachfldchen werden
an eine Ringdrainage, die um die Gebaude verlegt wird, angeschlossen. Die Drainagen
DN 200 fiegen, bedingt durch die geplante Fldchenaufhdhung, um ca. 0,50 m oberhalb
des Grundwasserspiegels.

Nachweis der Versickerung

Niederschlagsflichen:

Parkfidchen 935,25 m2
Fahrbahnflachen 892,00 m?
Griinflachen 359,40 m?

Ermittlung der Niederschlagsmengen

Befestigte Flachen: 0,1827 hax 1001/sx 0,8 = 14,62 I/s
Unbefestigte Flachen: 0,036 hax1001/sx0,15 = .0,54 s
15,16 l/s

Niederschlagsmenge bei einem Regenereignis r = 15 Min.

15,16 /s xB80x 15 - 13.64 m?
1000 '

Die Grinlandfléche neben den befestigten Flachen ist mit einem Hoéhenunterschied von
S cm zu den befestigten Flachen abzusenken und als Anreicherungsfldche anzulegen,

Wasserstand auf der Anreicherungsfldche

Niederschlagsmenge = 13,64 m® - 0,038 m.

Anreicherungsflichen 359 4 m?




SickerabfluR nach Darcy

Qs = FxKkix z+h kf = Durchldssigkeit
2 z z = Abstand zum Grundwasserspiegel
h = Wassertiefe Uber der Anreiche-
rungsfléche
= 359,4 x 0,00005 x 0.8 + 0.038
= 0,0188 m¥s
Versickerungszeit = —13.84m° = 12 g9 Mmin.
0,0188 x 60 =

4. Abwasserentsorgung

In der NeutorstraBe ist ein Mischwasserkanal des Verbandes kommunaler Trinkwasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung DN 450 verlegt. Die Sohltiefe von 19,52 m i HN reicht
flr den Anschlul® des Baugebietes im freien Gefille nicht aus.

Das Gebiet wird deshalb mit Freispiegelkanalen DN 150 mit einem Gefélle von 8,6 %o bis
zum geplanten Abwasserpumpwerk verlegt. Die Druckrohrleitung DN 80 endet in einem It.
Satzung des Verbandes geforderten Revisionsschacht, der im freien Gefélle an den Misch-
wasserkanal angeschiossen ist.

Abwasseranfall (It. ATV-Arbeitsblatt A 118)

84 WE x 4 Personen =336 EW
336 EWx 0,150 m¥d = 50,4 m3d Q)

Fremdwasser  Der Fremdwasseranfall Q, wird mit 100 % gerechnet

Stundenabflup Qb+ Q= 50,44, 504 = g 4 myh (2,33 Ifs)
8 24 8 24 ——
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Hydraulischer Nachweis Freispiegelkanal DN 150

gegeben: I =6,6%, k=1,5mm
Q,= 12,5)/s >2.33 /s
v = 0,71 m/s
Qt= 0,1864
Q

v

Vier = 0,77 x0,71 m/s = 0,55 m/s > 0,50 m/s

Hydraulischer Nachweis Druckrohrieitung

~ gegeben: DN 80, 165 m Leitungsiénge

Pumpenleistung 4,0 I/s

v=_Q = 0004m¥s = 8oy
F 0005m: |

h, = 105 m x 19.1 %o = 2,00 m
1.000

Nyeos. = Pumpenausschaltpunkt
Revisionsschacht

18,80 m (1 HN
19,60 m (i HN

]

= 080m

[

Fir das Abwasserpumpwerk werden 2 Tauchmotorpumpen mit einer Leistung von

Q =14,40 m¥h
H=300m

gewahilt,

5, Trinkwasserversorgung

In der NeutorstraRe ist eine Trinkwasserleitung des Verbandes verlegt. An diese Leitung
schlieBt die Versorgung des Baugebietes an. Fir den Feuerldschfall wird bis ins Baugebiet
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Trinkwasserbedarf

Maximaler Bedarf 336 E x 252 J/E - d =8470 m/d
Mittlerer Bedarf 33BEX140/E-q = 47,04 m3/d

Hydraulischer Nachweis

¢ . a) Anschlursleitung DN 100 (mit Lc‘ischwasserfall)

Q =1333Ys
vV =1,70 m/s (k=01 mm) .
h, =0,0313x 100 = 3,13 m (Reibungsverlusthéhe)

Die Dimensionierung ist mit der Feuerwehr Salzwede! abgesprochen,

b) Ringleitung DN 50

Q =§-4-%_mi/g. =847m¥% = 2355 = 1,18 I/s

—_——

V =0,60m/s k=01 mm)

6. Bauausfﬁhrung




