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1. Veranlassung, Planungsziele

Ubergeordnete Die Hansestadt Salzwedel beabsichtigt innerhalb der zum Stadt-
Ziele gebiet gehérenden Ortschaft Mahlsdorf, am nordéstlichen Rand
des gleichnamigen Ortes, auf einer Flache won insgesamt
0,45 ha eine Wohnbauentwicklung in der GréBenordnung von ca.
vier Baugrundsticken zuzulassen. Sie reagiert damit auf die
Nachfrage eines ortsansassigen landwirtschaftlichen GroBbetrie-
bes nach Bauplatzen fir den betrieblichen Eigenbedarf bzw. fir
seine Mitarbeiter. Gleichzeitig sollen eine Arrondierung der Orts-
lage und eine Verbesserung der randlichen Eingrinung erreicht

werden.
Bezug zum wirk- Die Ziele entsprechen den Aussagen der 2010 wirksam gewor-
samen Flachen- denen Ergédnzung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
nutzungsplan Salzwedel um das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Mahlsdorf
(vgl. Ziff. 3).

Abbildung 1: Bebauungsvorschlag
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2. Rechtsgrundlage, Planungsinstrument und Ver-
fahren

2.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlagen sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
geandert zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Ge-
setzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808),

— das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29.05.2017 ( BGBI. I S. 1298 ) m.W.v. 02.06.2017 sowie

— das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG
LSA) vom 10. Dezember 2010.

2.2 Planungsinstrument Ergianzungssatzung

Die Hansestadt Salzwedel mdéchte die Planungsziele mit mdg-
lichst geringem Verfahrensaufwand erreichen. Da die vorgesehe-
ne Entwicklung relativ konfliktarm ist und keine besondere Rege-
lungsdichte erforderlich ist, wird auf die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes verzichtet. Stattdessen macht die Hansestadt
Salzwedel von der der Mdéglichkeit der Aufstellung einer Ergan-
zungssatzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB Gebrauch.

Mit einer Erganzungssatzung (friher Abrundungssatzung) wird
planungsrechtlich der Innenbereich auf einzelne AuBenbereichs-
flachen ausgeweitet. Bauvorhaben, die sich hinreichend in die
bauliche Umgebung einfiigen, kénnen in der Folge relativ einfach
im Geltungsbereich dieser Satzung genehmigt werden.

Eine Erganzungssatzung darf gemaB § 34 BauGB nur aufgestellt
werden, wenn folgende Voraussetzungen erftllt sind :

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

2. Es durfen nur einzelne AuBenbereichsflachen in den Innen-
bereich einbezogen werden. Die ErschlieBung dieser Flachen
muss gewahrleistet sein.

3. Die einbezogenen AuBenbereichsflaichen missen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Innenbereichs entspre-
chend gepragt sein.

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

5. Es dirfen keine Anhaltspunkte flr eine Beeinftrachtigung der
Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europaischen Vogel-
schutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes be-
stehen.

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

Bei dem vorliegenden Planungsfall ist offensichtlich, dass die

Dipl.-Ing. Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kiisten
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unter Punkt 1-5 genannten Vorgaben im Satzungsgebiet einge-
halten sind.

Die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung wird durch die vorliegende Begrindung insgesamt nachge-
wiesen.

Mit Beschluss der Erganzungssatzung wird eine bauliche Ent-
wicklung ermdéglicht, die vorher nicht gegeben war. Damit wer-
den Eingriffen in den Naturhaushalt im Sinne des §14 BNatSchG
vorbereitet, die kompensationspflichtig sind (Ausgleich oder Er-
satz). GemdB § 18 BNatSchG ist lber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zu entscheiden.

Die Kompensation des Eingriffs wird wie folgt geregelt:

— Art und Umfang der KompensationsmaBnahmen sowie ihre
raumliche Lage werden im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens ermittelt (vgl. Ziff. 6.4 und Anlage 1).

— Auf der Grundlage dieser Ermittlung werden Festsetzungen
getroffen, die die die Bauherren anteilig, in Abhangigkeit von
der GrundstiicksgréoBe, zur Durchfiihrung der MaBnahmen
verpflichten (vgl. § 4 der Erganzungssatzung).

2.3 Vereinfachtes Verfahren

Eine Erganzungssatzung darf im vereinfachten Verfahren gemaB
§ 13 BauGB aufgestellt werden. Die Hansestadt Salzwedel wen-
det das vereinfachte Verfahren in diesem Fall wie folgt an:

1. Auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzei-
tige Unterrichtung der Behoérden wird verzichtet.

2. Zur Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit wird eine &f-
fentliche Auslegung gemaB § 3(2) durchgefihrt. Parallel
werden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaB § 4 (2) BauGB beteiligt.

3. Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fligbar sind, wird abgesehen.

4. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) bleiben unbe-
ricksichtigt.

Dipl.-Ing. Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kiisten
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3. Ubergeordnete Planungen

GemaB der Darstellung des Landesentwicklungsplans (LEP) 2010
liegt die Ortslage Mahlsdorf innerhalb des Vorbehaltsgebietes flr
die Landwirtschaft Nr. 1 ,Altmark®.

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

Die Planung steht dem nicht entgegen (s.a. REP).

Weitere fir das Vorhaben relevante Darstellungen enthalt der
LEP nicht.

Der Regionale Entwicklungsplan Altmark wurde 2005 wirksam.
Er enthalt fir den Satzungsbereich und die ndhere Umgebung,
inkl. der Siedlungsflachen der Ortslage Mahlsdorf, lediglich die
Darstellung eines Vorbehaltsgebietes flir die Landwirtschaft.

Die mit der Erganzungssatzung vorbereitete Ortsarrondierung
und Erweiterung der Siedlungsflache um ca. 4 Bauplatze steht
hierzu nicht im Widerspruch. Abgesehen von dem vernachlassig-
bar geringen Verlust an landwirtschaftlicher Produktionsflache
besteht das Planungsziel in der Abdeckung des Eigenbedarfs an
Wohnraum fiir die Mitarbeiter des ortansdssigen landwirtschaft-
lichen GroBbetriebes. Ein attraktives Angebot an betriebsnah
gelegenem Wohnraum ist dazu geeignet, qualifizierter Mitarbei-
ter vor Ort zu halten und ggf. neue Mitarbeiter anzuwerben und
stellt daher einen Standortvorteil fir den Betrieb dar.

Zu dem REP 2005 existiert eine Erganzung um den sachlichen
Teilplan ,Wind" auf den hier nicht ndaher eingegangen wird, da
sich die nachst gelegenen Eignungsgebiete in rd. 5 - 6 km Ent-
fernung vom Satzungsbereich befinden.

Des Weiteren befindet sich die Erganzung des Regionalen Ent-
wicklungsplans Altmark 2005 (REP Altmark 2005) um den sach-
lichen Teilplan , Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwick-
lung der Siedlungsstruktur® derzeit im Verfahren. Die Erganzung
erfolgt um den REP 2005 an den LEP 2010 anzupassen. Sie be-
trifft die Organisation des zentral6rtlichen Systems.

Fiir das Vorhaben ist diese Anderung nicht relevant, da das Vor-
haben mit den Zielen und Grundsatzen des LEPs vertraglich ist
(s.0.).

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel besteht der-
zeit noch aus mehreren und z.T. unvollstéandigen Teilplanen. Dies
ist eine Folge der seit 2003 erfolgten zahlreichen Eingemeindun-
gen von vormals eigenstandigen kleineren Gemeinden, die heute
Ortschaften innerhalb der Hansestadt Salzwedel bilden.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel sollte zu-
nachst sukzessive um Teilflachennutzungsplane fiir die hinzuge-
kommenen Gebiete erganzt werden. In diesem Zusammenhang
ist die Erganzung des Flachennutzungsplanes um das Gebiet der

Dipl.-Ing. Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kiisten
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ehemaligen Gemeinde Mahlsdorf durchgefiihrt worden (2010).
Inzwischen befindet sich ein flachendeckender Flachennutzungs-
plan in Neuaufstellung. Der Vorentwurf stellt fir das Ergan-
zungsgebiet Wohnbauflache dar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan fiir den Teilbereich Mahls-
dorf ist fir den Satzungsbereich eine Wohnbauflache mit einer
randlichen Eingriinung durch eine Grinflache dargestellt.

Das Planvorhaben wurde aus der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes abgeleitet und steht somit im Einklang mit den
langfristigen Zielen flir die stadtebauliche Entwicklung des Ort-
steiles Mahlsdorf.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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4. Bestehende und pragende Nutzungen

Lage Das Satzungsgebiet befindet sich am nérdlichen Ortsausgang von
Mahlsdorf (siehe Abb. 2). Es grenzt im Siiden an die vorhandene
Bebauung und im Westen an die Bahnhofsallee. Im Norden und im
Osten schlieBt sich die freie Landschaft an.

Planungsrechtlich handelt es sich um eine AuBenbereichsflache
i.S.d. § 35 BauGB.

Reale Nutzungen Das Satzungsgebiet wird derzeit als Griinland landwirtschaftlich
genutzt. Es handelt sich um Dauergriinland, das periodisch umge-
brochen und neu eingesat wird.

Die Bahnhofsallee ist eine mit Kopfsteinpflaster befestigte StraBe,
an deren Ostseite eine Baumreihe aus noch relativ jungen, in en-
gem Abstand gepflanzten Linden verlauft.

Pragende Nut- Bei der sidlich angrenzenden Bebauung und bei der Bebauung
zungen in der des auf der gegenliberliegenden StraBenseite gelegenen Wohn-
Nachbarschaft gebietes handelt es sich um jlngere, eingeschossige Einfamilien-

hausbebauung in offener Bauweise. Diese, und nicht das stidwest-
lich gelegene kleinere Reihenhausgebiet, ist flir das Satzungsge-
biet pragend.

plan.DB Dipl.-Ing. Stadtplaner Henrik Béhme Gottien 24 29482 Kiisten
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Neben der Art der Bebauung ist auch die Bebauungsdichte relativ
homogen. Die GrundstlicksgroBen liegen zwischen 700 m2 und
800 m2, bei anndhernd gleichem Zuschnitt. Die Nutzung besteht
ausschlieBlich im Wohnen.

Wie in der Begriindung zur Ergédnzung des Flachennutzungsplanes
dargestellt, handelt es sich um das einzige klassische Wohnbau-
gebiet innerhalb einer sonst durch eine aufgelockerte Mischung
aus Wohnen und Gewerbe geprdgten Ortslage.

verkehrliche Verkehrlich ist das Satzungsgebiet Uber die Bahnhofsallee er-

Anbindung / schlossen.

ErschlieBung
Uber die Fortfiihrung der Bahnhofsallee nach Norden besteht auch
eine gute Anbindung an den o.g. landwirtschaftlichen GroBbetrieb,
dessen Bedarf an Wohnraum Anlass zu der vorliegenden Planung
ist. Die Entfernung betrdgt lediglich rd. 0,5 km.

Ver- und Entsor- Die Ver- und Entsorgung ist Uber die bereits vorhandene Infra-
gung struktur fir das auf der gegenliberliegenden StraBenseite liegende
Baugebiet gesichert.
Die Einrichtungen sind so ausgelegt, dass ein Anschluss von 5
weiteren Grundstlicken bzw. Haushalten kein Problem darstellt.

Trinkwasser- Noérdlich und 6stlich des Plangebiets verlauft eine Haupttrinkwas-

leitung serleitung DN 200 Az des VKWA Salzwedel. In der unten aufge-
fihrten Abbildung 4 ist der Leitungsverlauf auf dem Flurstlick 61
in blau dargestellt. Diese Trinkwasserleitung darf in ihrem Bestand
nicht verandert werden. Bepflanzungen im Bereich der Leitungs-
trasse sowie ein Uberbauen der Leitungstrasse sind grundsatzlich
auszuschlieBen.

Abbildung 4: Haupttrinkwasserleitung DN 200 des VKWA Salzwedel
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Denkmalrecht / Es sind keine denkmalrechtlichen, wasserrechtlichen oder natur-
Wasserrecht / schutzrechtlichen Schutzgebiete oder Schutzobjekte im Satzungs-
Naturschutzrecht  gebiet oder im direkten Umfeld vorhanden.

5. Natur und Landschaft

Naturraumliche Naturrdumlich betrachtet ist das Satzungsgebiet Bestandteil der

Lage westlichen Altmarkplatten. Die flachwelligen Hochflachen der Mo-
rdanen werden durchzogen von den Tédlern und Niederungsberei-
chen der nach Norden zur Elbe abflieBenden Gewasser.

Die Ortslage Mahlsdorf liegt am ndérdlichen Rand eines solchen
Hoéhenzuges, der im Nordwesten zur Jeetze-Purnitz-Niederung und
im Norden zur Niederung des FlieBgrabens (Benkendorfer Vorflut)
abfallt.

Schutzgut Boden Nach der vorlaufigen Bodenkarte des Landes Sachsen-Anhalt lie-
Bestand gen in den hdéheren Lagen Braunerde und Braunerde-Podsole und
in den Niederungsbereichen Humus-Gleye und Gleye vor.
Bei Mahlsdorf treten im Ubergangsbereich Podsolgleye auf.
Eine besondere Bedeutung flr das Schutzgut liegt nicht vor.

Schutzgut Was-  Natirliche Gewdasser treten innerhalb des Satzungsbereiches nicht

ser Bestand auf.
In rd. 25 m Entfernung von der nérdlichen Grenze des Satzungs-
gebietes verlauft der FlieBgraben (Benkendorfer Vorflut) in Rich-
tung Westen in das 2.500 m entfernte Uberschwemmungsgebiet
(USG) der Jeetze. An diesem FlieBgew&sser 2. Ordnung ist ein 5 m
breiter Gewdsserrandstreifen ab Bdschungsoberkante fir die Ge-
wasserunterhaltung freizuhalten.

Es ist von relativ geringen Grundwasserflurabstdanden auszugehen,
wobei der Standort ausweislich der Vegetation (Ansaatgriinland)
nicht als feucht oder nass einzustufen ist.

Eine besondere Bedeutung flr das Schutzgut liegt nicht vor.

Schutzgut Pflan-  Der Geltungsbereich ist Teil einer Grinlandflache, die periodisch

zen Bestand umgebrochen und neu angesat wird. Zum Zeitpunkt der Ortsbe-
gehung (Marz 2017) war Ansaatgriinland (Biotoptyp GSA 1!). anzu-
treffen.

Ostlich der Bahnhofsallee verlduft eine Baumreihe aus noch relativ
jungen Linden (Biotoptyp HRB).

Eine besondere Bedeutung flr das Schutzgut liegt nicht vor.
Aufgrund der vorgefundenen Biotopausstattung (Grinlandansaat)
ist das Vorkommen gefahrdeter bzw. gesetzlich geschitzter Pflan-
zen auszuschlieBen.

Schutzgut Tiere Das Satzungsgebiet kdnnte ein potentieller (Teil-)Lebensraum fir
Bestand Kleinsduger, Vogel und Insekten sowie ein Nahrungshabitat fir
Fledermause, Sdugetiere und Vogel darstellen. Fiir Amphibien hat
es aufgrund fehlender Gewdssernahe vermutlich keine hohe Be-
deutung.
Eine besondere Bedeutung als Habitat oder Teilhabitat geschitzter

! pie Bezeichnung der Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage der Richtlinie zur Bewertung und

Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt, Anlage 1

plan. B Dipl.-Ing. Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kiisten
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und / oder streng geschitzter Tierarten wird aufgrund der Sied-
lungspragung (Larm, Licht, Verkehr) der Biotopausstattung und
der geringen FlachengréBe ausgeschlossen. Es sind hinreichend
Ausweichraume im Umfeld des Planungsraumes vorhanden, in die
die Tiere ausweichen kdénnen. Da die Flache im Verhaltnis zur um-
gebenden Landschaft klein ist und keine besondere Habitatfunkti-
on aufweist, ist ihre Bedeutung flir den Erhalt einer lokal vorhan-
denen Population vermutlich nicht erheblich.

Das Schutzgut Luft ist diesem landlichen Raum Uberwiegend als
unbelastet einzustufen.
Eine besondere Bedeutung flir das Schutzgut liegt nicht vor.

Das Klima der nordwestlichen Altmark ist subatlantisch gepragt.
Es ist gekennzeichnet durch milde Winter und maBig warme
Sommer. Es treten vorherrschende Winde aus westlichen Richtun-
gen auf. Die Jahresdurchschnittstemperatur betrdgt rd. 8 °© C Der
kalteste Monat ist der Januar mit einer mittleren Lufttemperatur
von 0 ° C, der warmste der Juli mit einer Mitteltemperatur von
17,5°C.

Eine besondere Bedeutung flir das Schutzgut liegt nicht vor.

Das Satzungsgebiet ist Teil einer schwach reliefierten und relativ
strukturarmen Agrarlandschaft.

Innerhalb dieser durch weitraumige Blickbeziehungen gekenn-
zeichneten Landschaft kommt den Ortslagen eine besondere Be-
deutung zu, indem die Ortsrandbereiche, sofern sie gut eingegrint
sind, zur Vielfalt und zur Eigenart der Landschaft im positiven
Sinne beitragen.

Im Bereich des Geltungsbereiches ist die Eingriinung mit der noch
jungen Baumreihe nur bedingt wirksam.

Eine besondere Bedeutung flir das Schutzgut liegt nicht vor.

Dipl.-Ing. Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kisten
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6. Festsetzungen der Erganzungssatzung

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Erganzungssatzung ,Bahnhofsallee® umfasst eine 0,446 ha
groBe Flache auf dem Flurstlick 61, Flur 7, Gemarkung Mahlsdorf,
wovon ca. 70 % als Baugrundstiick und 30 % als Ausgleichsflache
zu nutzen sind. Der raumliche Geltungsbereich der Ergdanzungs-
satzung ist ausgehend von der Bahnhofallee so nach Osten abge-
grenzt, dass sich eine durchgehende Bautiefe von 30 m ergibt
(soiehe Abb.1). Die gewahlte Bautiefe orientiert sich an der Bau-
tiefe der Grundstlicke des Wohngebietes auf der gegenliberliegen-
den StraBenseite, so dass sich fir zuklinftige Grundstlicke ver-
gleichbare Zuschnitte ergeben.

Die flur die bauliche Nutzung bendtigte Bautiefe wird um einen
randlichen Grinstreifen erganzt, um die naturschutzrechtliche
Kompensation zu gewahrleisten (vgl. Ziff. 6.4).

Eine Bebauung in 2. Reihe ist bei der vorgegebenen Grundstlicks-
tiefe nicht realisierbar.

Die nordliche Grenze ist durch die vorhandene Siedlungsgrenze
vorgegeben. Im Nordosten ist der Geltungsbereich auBerdem ab-
gekantet, um eine landschaftsuntypische Rechtwinkligkeit zu ver-
meiden und eine Arrondierung des Ortsrandes - im eigentlichen
Sinne des Wortlautes — herzustellen.

Die Bahnhofsallee ist nicht in den Geltungsbereich eingeschlossen,
da sie dem im Zusammenhang bebauten Bereich i. S. d. § 34
BauGB zuzuordnen ist.

6.2 Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der Flachen, die nicht als Grinflache festgesetzt sind,
richtet sich die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB. Zulassig ist demnach ein Vorhaben, ,wenn es
sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die lUberbaut werden soll in die Eigenart
der baulichen Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
missen gewahrt sein; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt wer-
den.®

Die Eigenart der baulichen Umgebung ist durch das auf der ge-
geniliberliegenden StraBenseite gelegene Einfamilienhausgebiet
gepragt (vgl. Ziff. 4). Hieran werden sich Art, MaB und Bauweise
der zuklinftigen Bebauung orientieren.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
Ortsrandbegriinung sind bauliche Vorhaben nicht zulassig. Die
Grinflache soll vorrangig der Kompensation und der Ortsrandbe-
grinung dienen (vgl. Ziff. 6.4).

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber die Bahnhofsallee.
Pro Grundstlick ist nur eine Zufahrt mit einer maximalen Breite
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von 4,5 m zuldssig. Die Regelung ist durch die Minimierung des
Eingriffs in die straBenbegleitende Allee begriindet (s.u.).

6.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
von Eingriffen

Zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden wird festge-
setzt, dass pro Baugrundstiick maximal 30% der Baugrundstiicks-
flache versiegelt werden dirfen. Die Grinflachen sind dabei nicht
auf die Baugrundstlicksflache anrechenbar.

Zur Minimierung des Eingriffs in den straBenbegleitenden Baum-
bestand werden die Anzahl der Grundstlickszufahrten und die
Breite der Grundstlickszufahrt auf das erforderliche Minimum von
4,5 m begrenzt (s.o.).

6.4 Kompensation von Eingriffen

Infolge dieser Planung werden neue Baurechte geschaffen, die zu
Eingriffen in Natur und Landschaft fihren. Betroffen sind insbe-
sondere die Schutzglter Boden, Arten- und Lebensgemeinschaften
sowie das Landschaftsbild.

GemaB § la BauGB sind unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft durch geeignete AusgleichsmaBnahmen zu kompensie-
ren. Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz ist nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Der Kompensationsbedarf wurde auf der Grundlage der Richtlinie
Uber die Bewertung und Bilanzierung im Land Sachsen-Anhalt"
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt 2004) ermittelt (siehe hierzu
Anlage 1).

Die rechnerische Eingriffs- / Ausgleichsbilanz entsprechend des
Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt belegt, dass die naturschutz-
rechtliche Kompensation innerhalb des Satzungsgebietes abgeleis-
tet werden kann.

Die mit dem Bauland zu erwerbenden privaten Grinflachen wer-
den die Ausgleichsfunktion erfiillen kdnnen.

Angesichts dieses Bilanzierungsergebnisses ist in der planerischen
Abwagung davon auszugehen, dass die Belange von Natur und
Landschaft in angemessener Weise in die Planung eingestellt sind

Die Kompensation wird dadurch erbracht, dass randlich des ei-
gentlichen Baugrundstiicks?, auf der in der Planzeichnung darge-
stellten privaten Grinfldche, einer oder mehrere der folgenden
naturnahen Biotoptypen hergestellt werden:

Streuobstwiese,

Strauch-Baum-Hecke,

Feldgeholz,

Kopfweiden oder

Weidengebiisch.

u b WN =

Bei der Ausfiihrung von PflanzmaBnahmen sind standortgerechte
heimische Geho6lzen zu verwenden. Diese sind innerhalb der fol-
genden Pflanzperiode nach Nutzungsbeginn umzusetzen. Unter
Pflanzperiode ist der Zeitraum vom September bis April zu verste-

2 Der Teil des Grundstiicks, auf dem eine bauliche Entwicklung zulassig ist.

plan.
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hen. Die Pflanzungen sind fachgerecht zu erstellen und Ausfélle
umgehend zu ersetzen.

Mit der Kompensation soll gleichzeitig die Eingriinung des Orts-
randes hergestellt und gegenliber dem derzeitigen Zustand ver-
bessert werden. Zudem soll die Randeingriinung als Abstandsfla-
che zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen dienen.

Das relativ breite Spektrum der moéglichen MaBnahmen ist
dadurch begriindet, dass alle diese Biotoptypen gleichermaBen
geeignet sind, das Ziel zu erreichen und alle mit der gleichen Wer-
tigkeit in die Bilanzierung einflieBen. Dariber hinaus ist die Vielfalt
randlicher Grinstrukturen typisch fir die landlichen Siedlungen
und trifft auch auf die Ortslage Mahlsdorf zu.

Per Festsetzung ist der Bauherr verpflichtet, flir jeden Quadratme-
ter Baugrundstilicksflache 0,4 m2 Ausgleichsflache herzustellen.
Das Verhéltnis der Bautiefe zur Tiefe des Grunstreifens ist dabei
so bemessen, dass bei diesem Ansatz die Kompensation des Ein-
griffs innerhalb der Grinflache grundsatzlich méglich ist, unab-
hdngig davon, wie breit das Grundstlick geschnitten wird.

Bei Bebauung der gesamten Flache wird auf diese Weise der ge-
samte ermittelte Kompensationsbedarf umgesetzt, unabhéangig
von der Anzahl der entstehenden Grundstiicke.

Die Gegenuberstellung des Zustandes vor und nach dem Eingriff
ist der Bilanzierung (Anlage 1) zu entnehmen.

7. Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Durch die Regelungen des § 34 BauGB ist gewahrleistet, dass sich
die geplante Neubebauung in das stadtebauliche Umfeld einzufl-
gen hat. Daher sind nachteilige Auswirkungen auf vorhandene
Nutzungen infolge dieser Planung nicht zu erwarten.

Die Planung flhrt zu dem Verlust einer 0,45 ha groBen, landwirt-
schaftlichen Nutzflache.

Die bauliche Entwicklung geschieht jedoch aufgrund des Bedarfs
des ortsansassigen landwirtschaftlichen GroBbetriebes nach Wohn-
raum flr seine Mitarbeiter und wirkt sich positiv auf dessen Wett-
bewerbsfahigkeit aus.

Die Untere Immissionsschutzbehérde (UIB) gibt den Hinweis, dass
der immissionsschutzrechtliche Schutzanspruch des Plangebietes
eher dem eines Dorfgebietes entspricht, was mit Vorbelastung
durch die Tierhaltungen und die Biogasanlage begriindet wird.

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

Die geplante Siedlungserweiterung kann voraussichtlich ohne zu-
satzliche Ver- und Entsorgungsaufwendungen realisiert werden.
Die bauliche Erganzung des Siedlungsbestandes wird zu einer
besseren Auslastung der ortlichen Infrastrukturanlagen beitragen
kénnen.
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Die Avacon AG, Salzwedel weist darauf hin, dass eine Versorgung
der angezeigten Grundstiicke mit Gas und/oder Strom jederzeit
uneingeschrankt moglich ist. Mindestens 10 Tage vor Beginn von
Tiefbauarbeiten ist mit der Avacon AG Kontakt aufzunehmen. Be-
zlglich der in der Mahlsdorfer BahnhofstraBe bestehenden Gas-
und Stromleitungen sind Belange des Leitungsschutzes zu beach-
ten (siehe Leitungsschutzanweisungen der Avacon AG).

Der Verband Kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlung (VKWA) Salzwedel weist darauf hin, dass der Anschluss
der Erweiterungsflache an die zentrale Trinkwasserver- und Ab-
wasserentsorgung grundsatzlich maéglich ist. Bei der Planung der
Schmutzwasserhausanschliisse ist die Hohenlage des vorhande-
nen Schmutzwasserkanals in der Bahnhofsallee zwingend zu be-
achten. Ist die Schmutzwasserentsorgung der Baugrundstiicke auf
Grund der topografischen Gegebenheiten nicht Gber eine Freispie-
gelleitung realisierbar, besteht die Mdéglichkeit, die Baugrundsti-
cke Uber eine Hauspumpstation zu entwadssern. Der Bau und die
Unterhaltung der Hauspumpstation ist alleinige Sache der Grund-
stiickseigentimer.

Zur Beseitigung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Nieder-
schlagswassers ist gemaB § 79b Abs. 1 WG LSA anstelle der Ge-
meinde der Grundstickseigentimer verpflichtet. Niederschlags-
wasser von Dachflachen, Parkplatzen, Stellplatzen und Grund-
stlickszufahrten ist unter Beachtung des Merkblattes DWA-M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der
Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
(DWA) maglichst breitflachig Gber einen belebten, bewachsenen
Bodenfilter zu versickern. Auf das Arbeitsblatt DWA 138 "Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser" der DWA wird hingewiesen. In diesem Fall bietet
es sich an, die zu jedem Baugrundstiick gehérende rickwartige
Ausgleichsflache (siehe 12 m tiefe Grinflache im Beiplan zur Sat-
zung) vor der Bepflanzung als leichte Mulde auszubilden, so dass
auf jedem Grundstiick eine fachgerechte Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers durch eine belebten Bodenfilter
maoglich ist. Aufgrund der hohen Grundwasserstande ist eine Ver-
sickerung Uber Schachte und Rigolen vorrausichtlich nicht mit den
Belangen des Grundwasserschutzes vereinbar.

Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren ist eine fachge-
rechte Grundstlicksentwdsserung, die den Zielen des Gewasser-
schutzes und des Wasserrechts Rechnung tragt, zu gewahrleis-
ten. Auf den Privatgrundstiicken ist der erforderliche Flachenbe-
darf fur eine gewdasserschonende Regenwasserbeseitigung einzu-
planen. Jeder Vorhabentrager hat einen entsprechenden Entwas-
serungsantrag vorzulegen.

In einer Stellungnahme vom 12.07.2017 weist der ortliche Trink-
wasserversorger darauf hin, dass die Bereitstellung von Loschwas-
ser keine satzungsmaBige Aufgabe des VKWA Salzwedel ist. 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 ausschlieBlich der Léschwasserentnahme die-
nen, erfolgt nicht. Im Brandfall kbnnen die Hydranten durch die
Feuerwehr ausschlieBlich zur Branderstbekampfung genutzt wer-
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Kosten
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den. Eine bestimmte Wassermenge wird vom VKWA nicht zugesi-
chert.

Die Hansestadt Salzwedel wird im Rahmen der Ausflihrungspla-
nung prifen, in welcher Form die notwendige Loschwasserversor-
gung nach DVGW Arbeitsblatt W 405 von mind. 24 m3/h Uber 2 h
Loschzeit (besser 800 I/min ohne Zeitbeschrankung) gewahrleistet
werden kann. Nach derzeitigem Sachstand kommen folgende
Léschwasserquellen fiir das Plangebiet in Betracht:

1. FF Mahlsdorf, 0,6 cbm Wassertank im TSW_W;

2. FF Benkendorf, 1,2 cbm Wassertank im Léschgruppenfahr-
zeug;

3. bestehender Hydrant an der Bahnhofsallee gegeniiber vom
Dorfteich mit einer max. Lieferleistung von 1.500 I/min
(wird vom VKWA nicht gewahrleistet) fiir die Branderstbe-
kampfung

4. FlieBgraben (Benkendorfer Vorflut) Gewasser 2. Ordnung
in ca. 25 m Entfernung zum Plangebiet,

5. ein ca. 5000 m2 groBer See ca. 200 m 0&stlich des Plange-
bietes sowie zwei Teiche an der BahnhofstraBe in weniger
als 100 m Entfernung.

6. ein Flachspiegelbrunnen in 700 m Entfernung.

Es ist zu Uberprifen, inwieweit die offenen Gewdasser aus feuer-
wehrtechnischer Sicht flir eine Ldschwasserenthahme geeignet
sind oder ob noch ein zusatzlicher Léschwasserbrunnen in Mahls-
dorf geschaffen werden muss.

Die Kosten des stadtebaulichen Planverfahrens tragt der von der
Planung begiinstigte Grundeigentimer. Die neuen Grundstlickszu-
fahrten sowie die Kompensationsflachen sind von den zukilinftigen
Bauherren herzurichten.
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8. Hinweise fiir nachgeordnete Genehmigungsver-
fahren

8.1 Hinweise des Landesamtes fiir Denkmalpflege
und Archdologie

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe eines bekannten archao-
logischen Denkmals (Fpl. 8, Siedlung Eisenzeit, Romische Kaiser-
zeit, Mittelalter). Es ist daher mdglich, dass im Zuge des Vorha-
bens in archaologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Da-
her muss eine Baubeobachtung durch das LDA oder einen Be-
auftragten stattfinden. Der Beginn von Erdarbeiten ist daher
rechtzeitig vorher mit dem LDA Halle sowie der zustandigen Unte-
ren Denkmalschutzbehérde abzustimmen (§ 14 Abs.2 Denk-
mSchG LSA).

Die Bau ausfiihrenden Betriebe sind unbedingt auf die Einhaltung
der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter ar-
chdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Nach § 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines Kultur-
denkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu lassen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die wei-
tere Vorgehensweise entschieden.

8.2 Hinweise des Ordnungsamtes

Bei neuen Erdaufschliissen ist der Nachweis der Kampfmittelfrei-
heit einzuholen. Der Antrag ist an das Sachgebiet 32.2 des Ord-
nungsamtes des Altmarkkreises Salzwedel zu stellen.

8.3 Hinweise der Unteren Bodenschutzbehorde

In dem nach § 9 BodSchAG LSA geflihrten Kataster schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten (Altlastenkataster) sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt flir den ausgewiesenen Standort keine
Altlastverdachtsflachen und Altlasten erfasst.

Werden bei den Erdbauarbeiten kontaminierte Bodenbereiche
aufgeschlossen, sind diese der unteren Bodenschutzbehdrde zur
Prifung und Bewertung anzuzeigen.

GemaB § 3 BodSchAG LSA besteht eine Mitteilungspflicht bei
einem Aufschluss schadlicher Bodenverdnderungen und Altlasten
gegeniber der unteren Bodenschutzbehérde (Altmarkkreis Salz-
wedel). Grundstickseigentiimer sowie Inhaber der tatsachlichen
Gewalt Uber ein Grundstlick sind gemaB § 4 Abs. 2 BBodSchG
verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick
ausgehenden Gefahren fir Boden und Gewasser zu ergreifen.
Diese MaBnahmen kénnen zur Sanierung von Bodenkontaminati-
onen fihren.

8.4 Hinweise der Unteren Wasserbehorde

Am geplanten Standort ist mit einem Grundwasserflurabstand
von < 2 m zu rechnen. Die baulichen Anlagen unterhalb des
héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssi-
cher auszufiihren, um nachteilige Veranderungen der Grundwas-
sereigenschaften zu vermeiden und die Leistungsfahigkeit des
Grundwasserhaushalts zu erhalten. Aus diesen Grinden dirfen
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auch zur Herstellung der Abdichtung von Baukd&rpern/Bauteilen
und sonstiger Anlagen keine Stoffe verwendet werden, durch die
eine Schadstoffbelastung des Grundwassers hervorgerufen wer-
den kann. Die Versiegelung der Bodenflachen ist zu minimieren,
um die Reduzierung der Grundwasserneubildung sowie das Ein-
treten von Hochwasserereignissen zu vermeiden.

1. Eine BaumaBnahme, die in den mittleren Grundwasser-
stand eingreift bzw. darunter zu liegen kommt, bedarf der
wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG, da
sie geeignet ist, dauernd oder in einem nicht nur unerhebli-
chen AusmaB nachteilige Veranderungen der Wasserbeschaf-
fenheit herbeizufihren.

2. Sollte im Zuge der BaumaBnahmen eine Grundwasserab-
senkung, auch wenn diese nur zeitweilig erfolgt, notwendig
sein, stellt diese gemaB § 9 Abs. 1 WHG eine Gewasserbenut-
zung dar und bedarf gemaB § 8 Abs. 1 WHG einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Diese ware rechtzeitig vor Baubeginn
(mind. 1 Monat) bei der UWB zu beantragen.

3. Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmefallen
grundsatzlich Gber dem mittleren Grundwasserstand anzu-
ordnen. Ist auch das Eintauchen in den mittleren Grundwas-
serstand unvermeidbar, so sind ggf. zusatzliche BaumaBnah-
men erforderlich.

4. Erdaufschlisse z.B. zur Nutzung von Erdwarme und Gar-
tenbrunnen sind gemaB § 49 abs. 1 WHG 1 Monat vor Beginn
der Arbeiten anzuzeigen.

Der Stadtrat der Hansestadt Salzwedel hat die Begriindung im Rahmen des Sat-
zungsbeschlusses in seiner Sitzung am 25.10.2017 gebilligt.

Salzwedel, den 28.11.2017

- Die Blurgermeisterin -
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Anlage 1: Ermittlung des Kompensationsumfanges und Bilanzierung

Bewertungsmo-

dell Sachsen-
Anhalt

Datengrundla

ge

Regelverfahren

Zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft ist die ,Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzie-
rung im Land Sachsen-Anhalt" (Bewertungsmodell Sachsen-
Anhalt 2004) anzuwenden.

Auf der Basis der Biotopkartierung und der verbalen Bewer-
tung von Natur und Landschaft (siehe Begriindung) wird eine
rechnerische Bewertung des Ist-Zustandes in der nachfolgen-
den Tabelle vorgenommen. Dem Ist-Zustand wird ein zukUnfti-
ger Plan-Zustand gegenilbergestellt, der sich aus den Festset-
zungen der Satzung ergibt. Aus dem Ergebnis ist abzuleiten,
ob die geplanten KompensationsmaBnahmen ausreichend sind,
um die planerisch bedingten Eingriffe zu kompensieren.

In diesem Planungsfall ist das Regelverfahren ohne Zusatzbe-
wertung anzuwenden, denn bei keinem der umweltrelevanten
Schutzguter ist ein besonderer Schutzbedarf im Sinne der An-
lage 2 der Richtlinie festzustellen.

Tabelle 1: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Ist-Zustand Biotop- | Flache | Wert- | Flachen- Wert- | Flachen-

Biotopstruktur typ (ha) | faklor | wert Plan-Zustand Biotopstruktur | Biotop-typ | Flache (ha) | faktor wert

Bereich W im F-Plan Baugebiet gem. Ergdnzungssatzung

Ansaafgriinland GSA | 3120 | 7,0 | 21.840 Bebaute Flache (30%) BWBS 936 0
Ziergarten (70%) AKC AKY 2.184 13.104

Bereich Griinflache im F-Plan Griinflache gem. Ergdnzungssatzung

Ansaatgriinland GSA (1248 7,0 8.736 Streuobstwiese, Feldgehdlz, Hecke ISA, HGA, HH}  1.248 18.720
Weidengeblisch oder Kopfweide

Bereich Zufahrten Bereich Zufahrten

Griinanlage/Baumreihe PYY 60 16,0 960 3-5 Zufahrten max. 4m breit BS 60 0

Plangebiet gesamt (ha) 4428 Plangebiet gesamt (ha) 4428

Flachenwert Eingriffsflache Gesan| 31.536 Flachenwert Eingriffsfliche Gesam 31.824

plan.DB

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

31536 Flachenwert Eingrifisfdche (Ist-Zustand)
31.824 - Flachenwert Eingrifisfache (Planung)
-288 Kompensationshedarf

>0 (zusatzlich zu leistende Kompensation auf externen Flachen)
X 0 (Kompensation erbracht)
<0 (Uberkompensation)
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