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Begriindung Ergdnzungssatzung Nr. 1 Jeebel

1. Veranlassung, Planungsziele

Die Hansestadt Salzwedel beabsichtigt innerhalb des zum Stadtgebiet gehdrenden Ortsteiles
Jeebel, am stidwestlichen Ortsrand auf einer Flache von rd. 0,13 ha eine Wohnentwicklung fiir ein
Baugrundstiick zur Bebauung mit einem Einfamilienhaus zuzulassen.

Grund hierfiir ist der Antrag eines Ortsanséassigen, diese Flache fiir eine entsprechende Bebauung
nutzen zu wollen.

In diesem Zusammenhang sollen eine Arrondierung des Ortsbereiches (auf der
gegeniiberliegenden Strallenseite befindet sich bereits ein Einfamilienhaus) und eine
Verbesserung der randlichen Eingriinung erreicht werden.

Der Ortsteil Jeebel verfiigt derzeitig nicht (iber einen Flachennutzungsplan. Der zurzeit in
Aufstellung befindliche fldchendeckende Flachennutzungsplan fiir die Hansestadt Salzwedel
beriicksichtigt diese Flache im Vorentwurf als gemischte Bauflache (M).

Ubersichtslan raumlich Quelle: Kartenwerk Google

Lieg © Geo-Basis-DE / LVermGeo LSA 2018 / G01-54008542-2014
Ubersichtsplan Ortslage mit Planfliche
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Begriindung Ergdnzungssatzung Nr. 1 Jeebel

2. Rechtsgrundlagen, Planungsinstrument, Verfahren
2.1 Rechtsgrundlagen

Das Planverfahren basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geéndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.
2808).
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)
- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010.

2.2 Erganzungssatzung als Planungsinstrument

Die Planungsziele der Hansestadt Salzwedel sollen mit méglichst geringem Verfahrensaufwand
erreicht werden. Da davon auszugehen ist, dass die vorgesehene Entwicklung relativ konfliktarm
ist und auch keine Notwendigkeit einer besonderen Regelungsdichte besteht, wird von der
Aufstellung eines Bebauungsplanes abgesehen.

Dafiir macht die Hansestadt Salzwedel von der Aufstellung einer Erganzungssatzung Gebrauch (§
34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).

Mit einer Ergénzungssatzung ist es méglich, planungsrechtlich den Innenbereich auf einzelne
Aullenbereichsflachen auszuweiten.

Unter der Voraussetzung, dass sich Bauvorhaben hinreichend in die bauliche Umgebung einfligen,
konnen diese relativ einfach im Geltungsbereich der Satzung genehmigt werden.

Folgende Voraussetzungen miissen erfiillt sein, damit eine Ergénzungssatzung geman § 34
BauGB aufgestellt werden kann:

1. Das Plangebiet muss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil grenzen.

2. Esdurfen nur einzelne AuRenbereichsfléachen in den Innenbereich einbezogen werden.
Die ErschlieRung dieser Flachen muss gewahrleistet sein.

3. Die beplanten Auenbereichsflachen missen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Innenbereiches entsprechend gepragt sein.

4. Die Satzung darf nicht die Zuldssigkeit von Bauvorhaben, die einer Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, begriinden.

5. Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von europaischen
Vogelschutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen.

6. Die Erganzungssatzung muss mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein (§ 1 Abs. 3-6 BauGB).

Es wird eingeschatzt, dass die unter den Punkten 1 bis 5 genannten Vorgaben im Bereich der
Satzung eingehalten werden.

Der Nachweis der geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird mit der vorliegenden Begriindung
vollumfanglich erbracht.

Der Beschluss der Ergénzungssatzung ermdglicht eine bauliche Entwicklung, die vorher nicht
gegeben war. Das zieht Eingriffe in den Naturhaushalt im Sinne des § 14 BNatSchG nach sich.
Diese Eingriffe sind kompensationspflichtig.

Gemal § 18 BNatSchG ist tber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden.
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Begriindung Ergédnzungssatzung Nr. 1 Jeebel

Die Kompensation des Eingriffs wird wie folgt geregelt:
- Artund Umfang der KompensationsmaBnahmen sowie ihre raumliche Lage werden im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens ermittelt.
- Auf der Grundlage dieser Ermittlung werden Festsetzungen getroffen, die den Bauherrn
zur Durchfiihrung der MaRnahmen verpflichten.

2.3 Vereinfachtes Verfahren

Eine Erganzungssatzung darf im vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB aufgestellt werden.
Es wird in diesem Fall wie folgt angewendet:

1. Auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wird verzichtet.

2. Zur Beteiligung der Offentlichkeit wird eine &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt. Gleichzeitig werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

3. Von der Umweltpriifung, einem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, wird abgesehen.

4. MafBnahme zur Uberwachung (Monitoring) bleiben unberiicksichtigt.

3. Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan
GemaéR der Darstellung des Landesentwicklungsplanes 2010 (LEP 2010) Pkt. 3.5.3 liegt die

Ortslage Jeebel am Rand des nérdlich anschlieBenden Vorbehaltsgebietes zum Aufbau eines
okologischen Verbundsystems (Landgraben-Dumme-Niederung 2120, G90.)

Auszug aus dem Landesentwicklungsplan

Ziel 120 (Z 120): ,Vorbehaltsgebiete fiir den Aufbau eines ékologischen Verbundsystems dienen
der Entwicklung und Sicherung eines (iberregionalen, funktional zusammenhangenden Netzes
okologisch bedeutsamer Freiraume. Sie umfassen naturraumtypische, reich mit naturnahen
Elemente ausgestattete Landschaften sowie Verbundachsen zum Schutz naturnaher
Landschaftsteile und Kulturlandschaften mit ihren charakteristischen Lebensgemeinschaften.”

Grundsatz 90 (G 90): ,Als Vorbehaltsgebiete fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems
werden festgelegt:

Pkt. 13 Niederungen der Altmark

Begriindung: In der liberwiegend land- und forstwirtschaftlich gepragten Altmark stellen die
Niederungen mit inren Grabensystemen, Griinland und Sumpfwéldern sowie angrenzende
flechtenreiche Kiefernwalder auf Sandboden die wesentlichen Biotopverbundstrukturen zwischen
dem Elbetal, dem Drémling und der Colbitz-Letzlinger Heide dar. Die Niederungen bilden ein eng
vernetztes System. Unter dieser Bezeichnung wurden insbesondere die Landgraben-Dumme-
Niederung, die Jeetze-Niederung, die Secandsgraben-Niederung und die Tangerniederung
zusammengefasst, die die Altmark einzigartig vernetzen.”

Weitere fiir das Vorhaben relevante Darstellungen enthélt der Landesentwicklungsplan nicht.

Regionaler Entwicklungsplan
Der Regionale Entwicklungsplan (REP) Altmark wurde im Jahr 2005 wirksam. Er enthalt fiir den

Geltungsbereich der Planung und die nédhere Umgebung, inklusive der Ortslage Jeebel, die
Darstellungen eines Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft.

Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als Nahrungs-
und Futtermittelproduzent, Produzent nachwachsender Rohstoffe sowie als Bewahrer und
Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt.

Die Planung steht dem nicht entgegen.
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Begriindung Ergénzungssatzung Nr. 1 Jeebel

Die mit der Ergénzungssatzung geplante Ortsabrundung (Arrondierung) und Erweiterung der
Siedlungsflache um einen Bauplatz, steht hierzu nicht im Widerspruch.

Abgesehen von dem vernachldssigbar geringen Verlust an landwirtschaftlicher Produktionsfidche,
besteht das Planungsziel in der Ausweisung als Wohnbauflache um der bestehenden Nachfrage
junger Bewohner gerecht zu werden und so der Abwanderung entgegen zu wirken.

Zum Regionalen Entwicklungsplan 2005 existiert eine Ergénzung um den sachlichen Teilplan
Wind“. Auf diesen muss nicht weiter Bezug genommen werden, da sich das néchst gelegene
Eignungsgebiet in ca. 2,5 km Entfernung vom Geltungsbereich der Planung befindet.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel besteht derzeitig noch aus mehreren zum Teil
unvollsténdigen Teilpldnen als Folge der seit 2003, im Zuge der Gebietsreform vollzogenen
Eingemeindungen.

Jeebel selbst verfiigt (iber keinen Flachennutzungsplan. Derzeitig befindet sich der
flachendeckende Flachennutzungsplan fiir die Hansestadt Salzwedel in der Aufstellungsphase
(Vorentwurf). Darin wird der Bereich des Plangebietes als gemischte Bauflache beriicksichtigt.
Einer vorgesehenen Bebauung mit einem Einfamilienhaus steht somit nichts entgegen.

4. Bestehende und pragende Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich am slidwestlichen Ortsausgang von Jeebel an der Strale Richtung
Groft Chiiden.

Es grenzt im Nordosten an die vorhandene Bebauung und im Nordwesten an die Strae nach
Grof Chiden. Im Sldosten und Siidwesten schlieft sich die freie Landschaft an.
Planungsrechtlich handelt es sich z.Zt. um eine AuBenbereichsfléche (§ 35 BauGB).

Google Earth

Luftbild mit Grenze Planfliche, Quelle Google Earth

Ein Teil des Plangebietes wird derzeitig als Griinland landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um
Dauergrinland, das periodisch umgebrochen und neu eingesat wird.

Die Strale nach Jeebel ist mit einer Bitumendecke befestigt und geht im Bereich der Planflache in
eine Betonsteinfahrbahn (ber. Eine straBenbegleitende Baum- oder Strauchbepflanzung ist im
Bereich des Plangebietes nicht vorhanden.
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Begriindung Ergénzungssatzung Nr. 1 Jeebel

Bei der nordéstlich angrenzenden Bebauung handelt es um eine gewachsene Struktur aus
strallenseitigen Wohngeb&uden mit seitlichen und rGckwartigen Wirtschaftsgebauden.
Gegenlber der Planflache wurde vor einigen Jahren ein Einfamilienhaus errichtet, das sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vor dem Dorfe* in Jeebel befindet. Die gesamte
stralBenbegleitende Bebauung stellt sich als offene Bauweise dar.

Neben der Art der Bebauung mit Wohnnutzung entlang der StralRe ist auch die Bebauungsdichte
relativ homogen. Die bebauten Grundstiicke sind zwischen 900 m2 und 1300 m? grof3. Die Nutzung
besteht aus Wohnen und Kleintierhaltung.

Die verkehrliche Erschlieung der Planflache erfolgt iiber die Strafie in Richtung Groft Chiiden.

Ver- und Entsorgungsmedien befinden sich im &ffentlichen Bereich, der an die Planfliche
angrenzt. Damit ist die Ver- und Entsorgung gesichert.

Wasserrechtliche, naturschutzrechtliche oder denkmalschutzrechtliche Schutzgebiete oder
Schutzobjekte sind weder innerhalb des Plangebietes noch im direkten Umfeld des Plangebietes
vorhanden,

5. Natur und Landschaft
Darstellungen Eingriff, Artenschutz

Naturraumliche Lage
Jeebel liegt naturrdumlich im éstlichen Bereich der westlichen Altmarkplatten, im Naheren der
Arendseer Platte, die durch eine flachwellige Ebene gekennzeichnet ist.

Schutzgut Boden - Bestand

Der anstehende Boden im Planungsraum ist den Braunerden zuzuordnen.'

Das Substratist kiesfiihrender, periglaziarer Sand (Geschiebedecksand) uiber glazifluviatilen Sand
(Schmelzwassersand).

Braunerden, insbesondere Geschiebedecksande weisen ein geringes Nahrstoffhaltevermégen und
geringe Wasserhaltefahigkeit auf, soweit sie keinen deutlich lehmigen Anteil besitzen.

Schutzgut Wasser - Bestand
Die Gefahrdung des Grundwassers durch stoffliche Eintrage ist sehr hoch. Die
Grundwasserneubildungsrate ist im weiteren Raum hoch bis tiberdurchschnittlich.2

Schutzgut Pflanzen - Bestand

Der Planungsraum wird Giberwiegend dauerhaft als Intensivgriinland bzw. Grabeland genutzt.

Ein Teil der Fldche ist Gartenland einschlieRlich Lagerflachen fiir Holz.

Stddstlich des Satzungsgebietes besteht eine Heckenstruktur, die den Standort allgemein belebt.

Garten- und Grabeland im Satzungsgebiet sind fast ringsum eingezaunt. Sudostlich des
eingezdunten Grabelandes schliet sich eine Feldholzinsel auf schwacher Erhebung mit
Ablagerungen an.

Die Flache des Geltungsbereiches der Ergénzungssatzung unterliegt einer dauerhaft intensiven
Nutzung. Es sind keine geschiitzten Pflanzen bzw. schiitzenswerte Pflanzengesellschaften
vorhanden.

vori1 fige Bodenkarte; LAGB; 2005

2Landschaftsrahmenplan Altmarkkreis Salzwedel; Stand 2013
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Begriindung Ergénzungssatzung Nr. 1 Jeebel

Schutzgut Tiere - Bestand

Das Satzungsgebiet unterliegt einer dauerhaft (weitgehend) intensiven Nutzung und ist in
wesentlichen Teilen umzaunt. Geschiitzte bzw. besonders schiitzenswerte Tierarten sind im
Geltungsbereich der Ergénzungssatzung nicht nachweisbar. Das bedeutet nicht, dass Ringelnatter
u. a. nicht vorkommen kann.

Der Habitatwert ist Giberwiegend gering bis sehr gering.

Die stidwestlich gelegene Feldholzinsel stellt dabei einen wesentlich herauszuhebenden
Habitatwert in der nahen Umgebung und allgemein wertvoller Raum fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild dar.

Schutzgut Luft Bestand
Das Schutzgut Luft ist in diesem landlichen Raum uberwiegend als unbelastet einzustufen. Eine
besondere Bedeutung fiir das Schutzgut liegt nicht vor.

Schutzgut Klima Bestand

Das Klima der nordwestlichen Altmark ist subatlantisch gepragt. Es ist noch iberwiegend
gekennzeichnet durch milde Winter und maRig warme Sommer. Es treten Winde vorherrschend
aus westlichen Richtungen auf. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei rd. 8° C. Der kalteste
Monat ist der Januar mit einer mittleren Lufttemperatur von 0° C, der warmste Monat Juli hat eine
mittlere Lufttemperatur von 17,5° C.

Eine besondere Bedeutung fiir dieses Schutzgut liegt nicht vor.

Schutzgut Landschaft/Erholung Bestand

Der Geltungsbereich der Planung ist Teil einer schwach reliefierten und relativ strukturarmen
Agrarlandschaft.

Innerhalb dieser durch weitrdumige Blickbeziehungen gekennzeichneten Landschaft kommt den
Ortslagen eine besondere Bedeutung zu, indem die Ortsrandbereiche, sofern sie gut eingegriint
sind, zur Vielfalt und Eigenart der Landschaft im positiven Sinne beitragen.

Eine besondere Bedeutung fiir dieses Schutzgut liegt nicht vor.

Artenschutzrechtliche Betrachtung nach §§ 39 u. 44 BNatSchG

Das Satzungsgebiet befindet sich in einer minimalen Entfernung von ca. 1.800 m siidlich des
Flora-Fauna-Habitats (FFH-Gebiet) Landgraben-Dumme-Niederung nordlich Salzwedel.?

3’Nachfolgende Informationen: www.ffh-gebiete.de
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Begriindung Ergénzungssatzung Nr. 1 Jeebel

Abb'i'rc-illh-g: ik Lage des S'atzu_hbsgébii'etes zum FFH

Bedeutung:

Grol3es zusammenhangendes Laubwaldgebiet mit Bruch- und Sumpfwéldern, Nieder- und
Ubergangsmooren, Réhrichten, Rieden und Feuchtgebiischen sowie extensivem Feuchtgriinland
und Salzwiesen mit den gebietstypischen Tieren und Pflanzen. Nur am Niederungsrand befinden
sich archdologische Fundstellen.

Die Niederung war friilher wie heute siedlungsungiinstig. Es sind nur Einzelfunde oder historisch
uberlieferte Wiistungen bekannt. Der Raum zahit zu den weichselkaltzeitlichen Niederterrassen
des Elbe-Urstromtales.

Gefahrdung:
Erkundung und Forderung durch »Erdol-Erdgas-Gommern“, Entwasserung der Feucht- und
Bruchwilder und in den Feuchtwiesenbereichen, unterlassene Pflege des Feuchtgriinlandes.

Beschreibung:

Feuchte Laubwalder mit Sumpfanteil als Brutgebiet einer charakteristischen Vogelgemeinschaft mit
ausgedehnten, feuchten Hochstaudenfluren sowie Rest einer natiirlichen Binnensalzstelle.
Naturnahe FlieBgewasser mit Vorkommen von Libellen und Otter.
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Begriindung Ergénzungssatzung Nr. 1 Jeebel

Management:

Erhaltung und Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes der gemeldeten
Lebensraumtypen (einschl. aller dafiir charakteristischen Arten) nach Anhang 1 und der Arten nach
Anhang 2 der FFH-RL.

Die nachfolgende Ubersicht beinhaltet die erfassten Arten nach Anhang der FFH-Richtlinie. ‘
Bezuglich der erfassten Arten wird die Planungsrelevanz dargestellt. |
Das bedeutet, wie wahrscheinlich ein Vorkommen im Plangebiet ist. '

Diese tabellarische Ubersicht (folgende Seite) stellt die Grundlage fiir die priifende Vorortaufnahme
dar.

Im Rahmen der Vorortaufnahmen konnten keine, der in der nachfolgenden Ubersicht, aufgefiihrten
Tierarten festgestellt werden. ; ‘

Fir die relevanten Fledermausarten ergibt sich die Abschétzung, dass der Planungsraum zum
Jagdraum gehért, bzw. in den Jagdraum einbezogen werden kann.

Im Hinblick auf die Sicherung des giinstigen Erhaltungszustandes dieser Arten kénnen keine
nachteiligen Belange festgestellt werden.

Die Errichtung eines Wohnhauses mit Nebenanlagen im Bebauungszusammenhang des Ortes
lasst keine beeintrachtigende Wirkung auf das Jagdverhalten erwarten.

Es sind keine baulichen oder sonstigen Strukturen im Planungsraum vorhanden, die als Quartiere
genutzt werden.
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10

FFH Landgraben-Dumme-Niederung nérdlich Salzwede| - FFH-R. Planungs- Untersuchungs-—[
Artenspektrum Anhang | RL D | relevanz ergebnis
FFH |Aspiusaspius Rapfen I 3 n
n/ nicht
Barbastellaappropinquata | Mopsfledermaus i, IV 1 |Jagdraum | nachgewiesen
Cobitistaenia Steinbeiller I - n
Coenagrionornatum Vogel-Azurjungfer [l 1 n
Européischer
Hylaarborea Laubfrosch v 3 n
nicht
Lacertaagilis Zauneidechse [\ V JA nachgewiesen
Lampetraplaneri Bachneunauge Il 2 n
Zierliche
Leucorrhiniacaudalis Moosjungfer v 1 n
Lutralutra Fischotter 1\ 1 n
Misgurnusfossilis Schlammpeitzger Il 2 n
Grolle
Myotisbrandtii Bartfledermaus v V n
Myotisdaubentonii Wasserfledermaus v - n
Nyctalusleisleri Kleiner Abendsegler v - n
Ophiogomphuscecilia Grine Keiljungfer [l 2 n vy
nicht
Pelobatesfuscus Knoblauchkréte v JA nachgewiesen
Pipistrellusnathusii Rauhautfledermaus v n
n/ nicht
Pipistrelluspipistrellus Zwergfledermaus v - | Jagdraum | nachgewiesen
Pipistrelluspygmaeus Muckenfledermaus v - n
n/ nicht
Plecotusauritus Braunes Langohr v V__|Jagdraum | nachgewiesen
Rana arvalis Moorfrosch \% 3 n
Kleiner
Rana lessonae Wasserfrosch v - n
Rhodeussericeus amarus Bitterling 1 2 n
Trituruscristatus Kammmolch I, Iv V n
Schmale
Vertigoangustior Windelschnecke 1l 3 n
Bauchige
Vertigomoulinsiana Windelschnecke Il 2 n
Weitere Blauflligel- n/ nicht
wichtige | Calopteryxvirgo Prachtlibelle - - __|Jagdraum | nachgewiesen
Arten Schwarzschopf-
Carexappropinquata Segge - 2 n
Carexcespitosa Rasen-Seege - 3 n
Catabrosaaquatica Quellgras - 2 n
Breitblattriges
Dactylorhizamajalis Knabenkraut - 3 n
Filagoarvensis Acker-Filzkraut - 3 n
Hydrocharis morsus- Europaischer
ranae Froschbiss - - n
Montiafontana Bach-Quellkraut - - n
nicht
Natrixnatrix Ringelnatter (V) \Y JA nachgewiesen |
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Noemacheilusbarbatulus |Bachschmerle - - n
Rohriger

Oenanthefistulosa Wasserfenchel - 3 n
Gewdhnliche

Ophioglossumvulgatum | Natternzunge - - n

Picusviridis Grlinspecht - - n

Ranunculus lingua Zungen-Hahnenful - - n

Salix repens Kriech-Weide - - n

Salmotruttafario Bachforelle - - n

n = NEIN

Die aktuelle Lebensraumstruktur (Habitat- / Biotopstruktur) weist keine besonderen Eigenschaften
auf, die fir die geschitzten bzw. besonders geschiitzten Arten der Flora und Fauna laut Liste von
besonderer Bedeutung ist.
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6. Festsetzungen der Erganzungssatzung
6.1 Raumlicher Geltungsbereich

zu§1

Der raumliche Geltungsbereich der Ergénzungssatzung ist in Richtung Nordosten durch die
vorhandene Siedlungsgrenze vorgegeben.

Die Siidéstliche Planflachengrenze orientiert sich an der Verlangerung der riickwértigen
Nebengeb&ude der Flurstiicke 60/2 und 60/3 und liegt damit ca. 43 m von der Grundstiicksgrenze
zur Straf3e nach Grof8 Chiiden entfernt.

Die sudwestliche Planflaichengrenze verlauft in einem Abstand von ca. 30 m parallel zur
nordostlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die nordwestliche Grenze der Planflache ist identisch mit der Grundstiicksgrenze entlang der
StralRe nach Grof Chiiden.

Eine Bebauung in 2. Reihe wird ausgeschlossen.

Die Strafte nach GroR Chiiden ist nicht im Geltungsbereich der Ergénzungssatzung
eingeschlossen, da sie dem im Zusammenhang bebauten Bereich zugeordnet wird (§ 34 BauGB).

6.2 Zulassigkeit von Vorhaben

Z2u§?2

Innerhalb der Flachen, die nicht als Griinfliche festgesetzt sind, richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Demnach ist ein Vorhaben zuléssig, ,wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der baulichen
Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt sein, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden."

Die Eigenart der baulichen Umgebung ist vorrangig durch das auf der gegeniber der Planflache
befindliche Einfamilienhaus geprégt. Hieran werden sich Art, Maf und Bauweise der zukinftigen
Bebauung orientieren.

Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Ortsrandbegriinung sind bauliche
Vorhaben nicht zulassig. Die Griinfliche soll vorrangig der Kompensation und Ortsrandbegriinung
dienen.

Die ErschlieBung der Planflache erfolgt tiber die angrenzende StraRe nach Grof Chiiden. Von
dieser Strale aus ist eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 5 m zulassig.

6.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

zu§3

Schutzgut Boden

Zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird festgesetzt, dass maximal 40% der
Baugrundstiicksflache'" versiegelt werden diirfen.

6.4 Kompensation von Eingriffen

zu§4

Rechtsgrundlage

Die durch diese Planung geschaffenen neuen Baurechte, fiihren zu Eingriffen in Natur und
Landschaft. Betroffen hiervon sind insbesondere die Schutzgiter Boden, Arten- und
Lebensgemeinschaften sowie das Landschaftsbild.

Gemal § 1a BauGB sind unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete
AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren. Uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz ist
nach den Vorschriften der entsprechenden Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

M Teil des Gesamtgrundstiickes, auf dem eine bauliche Entwicklung zuléssig ist
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Kompensationsbedarf

Der Kompensationsbedarf wurde auf der Grundlage der Richtlinie iiber die Bewertung und
Bilanzierung des Landes Sachsen-Anhalt ermittelt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt 2004).

Die Ermittlung ist in der Begriindung Seite 16 u. 17 dargestellt.

Die rechnerische Eingriffs-/Ausgleichsbilanz belegt, dass die naturschutzrechtliche Kompensation
innerhalb des Gesamtgrundstiickes erfolgen kann.

Aufgrund des Bilanzierungsergebnisses ist in der planerischen Abwagung davon auszugehen,
dass die Belange von Natur und Landschaft in angemessener Weise in der Planung beriicksichtigt
werden.

Vorbelastung des Plangebietes
Die Vorbelastung des Planstandortes ist (iberwiegend gering, bis mittel.

Die intensive Nutzung der Teilflichen am aktuellen Ortsrand ist eine beglinstigende Voraussetzung
fur die generelle Zulassigkeit der Einbeziehung der Flache in den Innenbereich aus allgemeiner
naturschutzfachlicher Sicht.

Die Vorbelastung des Satzungsgebietes wird nicht mindernd auf den zu erwartenden Eingriff
angerechnet, da keine unmittelbar erheblich nachteilige Beeintrachtigung der Schutzgiiter durch
die bisherige Nutzung besteht.

Eingriffsbilanzierung

Die Auswirkungen der Einbeziehung des Gebietes in den Innenbereich mit entsprechend baulicher
Nutzung fir ein Einfamilienhaus ist unter Berlicksichtigung der Festsetzung der maximalen
Bebaubarkeit mit 40 % der Satzungsflache (1.300 gm) kleinrdumig bedeutsam, fiir die
Gesamtbetrachtung des rdumlichen Zusammenhangs jedoch gering.

Durch die Bebauung kann eine Versiegelung von 520 gm erfolgen.
Es wird dabei von einer Vollversiegelung der zuldssigen Bebaubarkeit ausgegangen.

Die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt steht im Zusammenhang mit Bepflanzungen,
so dass eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes bei Ausfiihrung von Anpflanzungen nicht zu
erwarten ist.

Unter diesen Voraussetzungen kann die Eingriffsbilanzierung in einfacher Weise erfolgen.
Die nachfolgende tabellarische Ubersicht stellt das Flachenverhaltnis von Bestand und Planung

sowie die sich daraus ergebenden Wirkungen beziiglich der Bilanzierung von Eingriff und
Kompensation entsprechend der geplanten Flachennutzung zusammen.

EINGRIFFSREGELUNG - Erganzungssatzung Nr. 1 OT Jeebel, Stadt Salzwedel

l I

Biotop- | Biotop Bauflache Bestand Biotop Bauflache Planung DifferenZ Biotop-
code wert
Diff.
Bezeichnung | Flache | Biotopwert Flache | Biotopwert | Planwert Flache | ohne
in m? in m? in m? Einheit
| Grundstiick [ 1.300 | | [1.300 | [ ]o

BS Bauflache 0 0 520 0 0 520 0
GIA Grinland 500 10 0 10 9 -500 -5.000
AKC Garten- u. 800 6 440 6 6 -360 -2.160

Grabeland |
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HHB Baum- 0 20 340 20 16 340 5.440
Strauchhecke

Kontrollsummen 1.300 1.300 0 -1.720

HKA Baumreihe |0 [ 16 | 200 |16 |9 | | | 1.800
4 Baume auf dem Flurstiick 54/6

Kompensationsmafinahmen

Daraus ergibt sich, dass bei der Umsetzung der Plandarstellung bezglich der Biotopwertigkeiten
sowie der erganzenden Pflanzmafinahmen im rdumlich funktionalem Zusammenhang keine
Differenz von Eingriff und Kompensation besteht und somit ein vollstandiger inhaltlicher Ausgleich
der zu erwartenden maximalen Eingriffe in den Naturhaushalt gewahrleistet werden kann, wenn
entlang der slidéstlichen und siidwestlichen Grundstiicksgrenze eine Baum-Strauchhecke mit
einem Umfang von 340 m? angelegt wird und eine Anpflanzung von vier einheimisch
standortgerechten Laubbdumen auf dem Flurstiick 54/6 erfolgt.

Mit dem Anlegen einer Baum-Strauchhecke soll gleichzeitig die Eingriinung des Ortsrandes in
diesem Bereich hergestellt werden.

Das Spektrum der mdglichen Mafinahmen ist dadurch begriindet, das diese Biotoptypen geeignet
sind, das Ziel des Ausgleichs zu erreichen. Dariiber hinaus ist die Vielfalt randlicher Griinstrukturen
typisch fir die landlichen Siedlungen und trifft auch auf die Ortlage Jeebel zu.

Umsetzung der Kompensation

Es wird festgesetzt, dass der Bauherr verpflichtet ist, 340 m? Ausgleichsflache als Baum-
Strauchhecke herzustellen. Die Tiefe der Pflanzflache ergibt sich aus der Lénge der angrenzenden
stdéstlichen und slidwestlichen Grundstiicksgrenzen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass auf dem Flurstiick 54/6 vier heimisch standortgerechte
Laubbaume gepflanzt werden.

Die Festlegung der KompensationsmafRnahme erfolgte in Absprache mit den Bauherren, die ihre
Zustimmung hierzu gegeben haben.

Die fachgerechte Ausfiihrung der Pflanzarbeiten der Baum-Strauchhecke sowie der Einzelbdume
liegt in der Verantwortung der Bauherren des Einfamilienhauses Krésch/Gerlach.

Die Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen ist spatestens ein Jahr

nach Nutzungsbeginn durch den Bauherren auszufiihren und nachzuweisen
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7. Ver- und Entsorgung
7.1 Loschwasserversorgung

Die Bereitstellung von Loschwasser ist keine satzungsgemalle Aufgabe des VKWA Salzwedel. Die
Hydranten im Versorgungsnetz des VKWA Salzwedel sind nur an solchen Standorten eingebaut
worden, die fiir den Betrieb und die Unterhaltung des Trinkwassernetzes notwendig sind.

Der Einbau von Hydranten, die ausschlielllich der Loschwasserentnahme dienen erfolgt nicht. Im
Brandfall kdnnen die Hydranten durch die Feuerwehr ausschlie3lich zur Branderstbekampfung
genutzt werden. Eine bestimmte Wassermenge kann vom VKWA nicht zugesichert werden.

7.2 Trinkwasserver-, Abwasserentsorgung

Der Anschluss der Erweiterungsflache an die zentrale Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
ist grundsatzlich maglich. Der entsprechende Leitungshestand ist in der Gemeindestralte an der
nordwestlichen Grenze der Vorhabensflache vorhanden.

Bei der Planung der Schmutzwasserhausanschliisse ist die Hohenlage des vorhandenen
Schmutzwasserkanals in der Gemeindestralle zwingend zu beachten. Ist die
Schmutzwasserentsorgung der Baugrundstiicke auf Grund der topografischen Gegebenheiten
nicht iiber eine Freispiegelleitung realisierbar, besteht die Moglichkeit, die Baugrundstiicke liber
eine Hauspumpstation zu entwassern. Der Bau der Hauspumpstation ist alleinige Sache der
Grundstlickseigentliimer.

7.3 Niederschlagwasserbeseitigung

Das von bebauten und befestigten Flachen abflielende Niederschlagswasser ist innerhalb des

Plangebietes zu versickern. Die Bestimmungen des DWA-Arbeitsblattes 138 zum schadlosen

Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser sind zu beachten und

einzuhalten.

Die Verpflichtung zur Niederschlagswasserbeseitigung ergibt sich aus § 79b WG LSA. Demnach |
ist anstelle der Gemeinde der Grundstiickseigentiimer zur Beseitigung des anfallenden i
Niederschlagswassers verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine &ffentliche '
Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist,
um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiiten.

Die Eigentiimer von privaten Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind vom anschluss- und
Benutzungszwang nach Satz 1 befreit, wenn das Niederschlagswasser schadlos beseitigt wurde
und der Befreiung wirtschaftliche Griinde nicht entgegenstehen.

Gemal § 46 Abs. 3 WHG i.V. mit § 69 Abs. 1 WG LSA ist das Einleiten des auf Dach-, Hof- oder

Wegeflachen von Wohngrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers in das Grundwasser

wasserrechtlich erlaubnisfrei. Fiir die Einleitung des auf den Hofflachen anfallenden

Niederschlagswassers gilt dies jedoch nur, soweit die Versickerung tber die belebte Bodenzone |
erfolgt. ;

Nach Angaben des Verbandes Kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbehandlung

Salzwedel ist die Einleitung von Niederschlagswasser in die Schmutzwasserkanalisation nicht
zuldssig.

7.4 Gas- und Stromversorgung

Zu oben genannter MalRnahme gibt die Avacon grundsétzlich ihre Zustimmung.

Die Avacon Netz GmbH betreibt im benannten Bereich Gas- und Stromverteilungsanlagen.
Zurzeit sind keine Vorhaben geplant.

Bei der Planung sind folgende Punkte zu beriicksichtigen:

1. Umverlegungen der Anlagen sollten moglichst vermieden werden.
2. Mindest-/Sicherheitsabstédnde zu den Anlagen miissen eingehalten werden.
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3. Einer Uber-/Unterbauung der Anlagen mit Bauwerken ohne vorherige Abstimmung wird nicht
zugestimmt.

4. Bei einer Begrunung des Baubereiches mit Baumen muss die Einhaltung des erforderlichen
Abstandes zu ober- und unterirdischen Leitungen eingehalten werden.

5. Eine Kostenlubernahme muss geregelt und eine anschlieende Beauftragung im Vorfeld geklart
sein.

Die Zustimmung zum Bauprojekt entbindet die bauausflihrende Firma nicht von ihrer
Erkundigungspflicht vor Beginn der Tiefbauarbeiten. Hierbei ist eine Bearbeitungszeit von ca. 10
Tagen zu berlicksichtigen.

8. Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Durch die Regelungen des § 34 BauGB ist gewabhrleistet, dass sich die geplante Neubebauung in
das stadtebauliche Umfeld einzufiigen hat. Daher sind nachteilige Auswirkungen auf vorhandene
Nutzungen durch diese Planung nicht zu erwarten.

Mit dem Anlegen einer Baum-Strauchhecke wird gleichzeitig zur Kompensation die Eingriinung des
Ortsrandes in diesem Bereich hergestellt. Diese erflillt weiterhin eine optische Abgrenzung zur
stidostlich und sudwestlich angrenzenden freien Landschaft.

Der Verlust einer 0,05 ha grofen landwirtschaftlichen Nutzflache durch die Einbeziehung in den
Innenbereich und deren bauliche Nutzung ist minimal. Es handelt sich um Dauergriinland, das
periodisch umgebrochen und neu eingesat wird.

Verlusthaohe

v gy Lh o
v o

L
Darstellung landwirtschaftliche Verlustflédche

Auf die Belange des Verkehrs und der Verkehrssicherheit hat die Planung keine wesentlichen
Auswirkungen.

Die geplante Arrondierung und damit die Siedlungserweiterung kann ohne zusétzliche
Aufwendungen flr Ver- und Entsorgung realisiert werden.
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Die Kosten dieses Planverfahrens tragt der von der Planung begiinstigte Grundstiickseigentiimer.
Die Grundstiickszufahrt ist vom Grundstiickseigentiimer bei der Stadt Salzwedel zu beantragen
und entsprechend der Vorgaben herzurichten.

9. Hinweise fiir nachgeordnete Genehmigungsverfahren
9.1 Kampfmittelfreiheit

Hinweis des Ordnungsamtes Bei neuen Erdaufschliissen ist der Nachweis der Kampfmittelfreiheit |
einzuholen. Der Antrag ist an das Sachgebiet 32.2 des Ordnungsamtes des Altmarkkreises w
Salzwedel zu stellen. Bei Kampfmittelverdacht sind die Antragsunterlagen durch den

Eigentumsnachweis der beanspruchten Flachen zu ergénzen.

9.2 Denkmalschutz und Archéaologie

Die bauausflihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Nach § 9 Abs. 3 des
Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen eines
Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen. Innerhalb
dieses Zeitraumes wird Uiber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archaologie Sachsen-Anhalt sowie der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen (§
14 Abs. 2 DenkmSchG LSA). Im Ubrigen wird auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen
des DenkmSchG LSA aufmerksam gemacht, insbesondere dessen § 14 Abs. 9.

9.3 Grundwasser, Boden
9.3.1 Grundwasserschutz

Die untere Wasserbehorde gibt folgende Hinweise:

Bauliche Anlagen unterhalb des hichsten Grundswasserstandes sind wasserdicht und
auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung und Abdichtung von Baukérpern/Bauteilen und
sonstigen Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu besorgen ist. Im Hinblick auf die Belange der Grundwasserneubildung und des
Hochwasserschutzes ist die Versiegelung von Bodenflachen zu minimieren.

Hinweise

1. Eine Baumalinahme, die in den mittleren Grundwasserstand eingreift bzw. darunter zu liegen
kommt, bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG, da sie geeignet ist,
dauernd oder in einem nicht nur unerheblichen AusmaR nachteilige Veranderungen der
Wasserbeschaffenheit herbeizufihren.

2. Sollte im Zuge der Baumafinahmen eine Grundwasserabsenkung, auch wenn diese nur
zeitweilig erfolgt, notwendig sein, stellt diese gemaRl §9 Abs. 1 WHG eine Gewdsserbenutzung dar
und bedarf geman § 8 Abs. 1 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Erlaubnis wire
rechtzeitig vor Baubeginn (mind. 1 Monat im Voraus) bei der UWB zu beantragen.

3. Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen grundséatzlich (iber dem mittleren
Grundwasserstand anzuordnen. Ist das eintauchen in den mittleren Grundwasserstand
unvermeidbar, so sind ggf. zusatzliche Baumalinahmen erforderlich.

4. Erdaufschlisse fir Bohrungen (auch Erdwéarme) sind geman § 49 WHG mindestens einen ;
Monat vor Beginn der Bohrungsarbeiten bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Das hierfiir
erforderliche Antragsformular ist online {iber das Geothermieportal des Landesamtes fiir Geologie
und Bergwesen Sachsen-Anhalt auszufiillen und unterschrieben mit den notwendigen Anlagen an
die untere Wasserbehérde zu senden. Mit den Bohrarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die
Anzeigebestétigung der unteren Wasserbehorde vorliegt.
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9.3.2 Bodenschutz, Altlasten

Die untere Bodenschutzbehdrde gibt folgende Hinweise:

Im dem nach § 9 BodSchG LSA gefiihrten Kataster schidlicher Bodenverdnderungen und
Altlasten (Altlastenkataster) sind zum gegenwirtigen Zeitpunkt fiir den ausgewiesenen Standort
keine Altlastenverdachtsflachen oder Altlasten erfasst.

Werden bei den Erdbauarbeiten kontaminierte Bodenbereiche aufgeschlossen, sind diese der
unteren Bodenschutzbehérde zur Priifung und Bewertung anzuzeigen

GemaR § 3 BodSchG LSA besteht eine Mitteilungspflicht bei einem Aufschluss schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten gegeniiber der unteren Bodenschutzbehorde.
Grundstlickseigentiimer sowie Inhaber der tatsachlichen Gewalt iiber ein Grundstiick sind geman
§ 4 Abs. 2 BBodSchG verpflichtet, MaRnahmen zur Abwehr der von lhrem Grundstiick
ausgehenden Gefahren fiir Boden und Gewasser zu ergreifen. Diese MaRnahmen kénnen zur
Sanierung von Bodenkontaminationen fiihren.

Der Stadtrat der Hansestadt Salzwede! hat die Begriindung im Rahmen des Satzungsbeschlusses
in seiner offentlichen Sitzung am 12.09.2018 gebilligt.

Salzwedel, den 30.10.2018 gez. Blimel
- Die Blirgermeisterin -
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