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1. Gesetzliche Grundlagen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund der §§ 1, 2, 9, 10 und 13 Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 9. 2004 (BGBL. | S. 2414), zu-
letzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. 12. 2006 (BGBI. | S. 3316) in Verbin-
dung mit der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ) in der Fas-
sung vom 23. 01. 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22. 04. 1993 (BGBI. | S. 466)
und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
halts(PlanzVO90) in der Fassung vom 18. 12. 1990 (BGBL. | 1991 S. 58).

Durch die Plandnderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unter-
liegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkie fiir eine Be-
eintrachtigung von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Damit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB erfilllt.

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Plandnderung

Die Einleitung des Anderungsverfahrens wurde durch Befreiungsantréige von den Festset-
zungen des Bebauungsplanes eines im Plangebiet anséssigen gewerblichen Unternehmens
veranlasst. Da das Unternehmen neben dem Autchandel auch eine LKW-Werkstatt auf dem
Grundstlick betreibt, die derzeit erweitert wird, reicht die befestigte Flache fiir die Betriebsab-
laufe nicht mehr aus. Aus diesem Grund wurde der Antrag gestellt, einen kleinen Teil der
Anpflanzflache und Griinflache fiir Nebenanlagen und Stellpldtze nutzen zu dirfen.

Die Planung verfolgt das Ziel, mit geringflgigen Anderungen des Ursprungsplanes, die Vor-
aussetzungen fUr die Zuldssigkeit der Vorhaben zu schaffen sowie den anderen Gewerbebe-
trieben im Plangebiet gleichwertige Bedingungen zu gewahren. Nicht mehr zeitgemaie
Festsetzungen des mehr als 15 Jahre alten Bebauungsplanes sollen an die Realitat ange-
passt werden.

3. Anderungsbereich

Die Anderungen der textlichen Festsetzungen beziehen sich auf den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes, der durch die Arendseer Stralie, die Heinestrale, die Withelm-
Busch-Strale und die Stralte "Am Roten Turm" begrenzt wird. Der § 3 Uberbaubare Grund-
stlicksfldche und Bindungen fiir Bepflanzungen wird gedndert, die §§ 8 Griinflachen und 9
Ausgleichsmafinahmen werden hinzugefiigt.

Die Planzeichnung wird nur im Bereich des Flurstlickes 1648/332 der Flur 77, Gemarkung
Salzwedel, gedndert. Auf dem gewerblich genutzten privaten Grundstiick, Arendseer Stralle
28 (Eigentum der Stern Partner GmbH & Co KG/Mercedes-Benz), wird die Anpflanzfliche an
der slidlichen Grundstiicksgrenze teilweise rdumlich verschoben und ausgedehnt.

4, Inhalt der Anderung
4.1. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Nach § 3 Nr. 2 der textlichen Festsetzungen diirfen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht auRerhalb der Baugren-
zen errichtet werden. Darilber hinaus ist festgesetzt, dass der nichtiiberbaubare Bereich
gértnerisch zu gestalten ist. In den Gewerbegebieten, die den gréfiten Teil des Plangebietes
einnehmen, ist dies nicht durchsetzbar. Die ansassigen Autohéuser und der Einzelhandels-
markt benotigen betriebsbedingt fir ihr Gewerbe befestigte Fldchen. Neben den Hochbauten
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sind vor allem Steliplatze typisch. Diesem Erfordemis steht eine gértnerische Nutzung ent-
gegen.

Mit Wegfall der Festsetzung Nr. 2 soll der Realitét Rechnung getragen werden. Die "gértneri-
sche Nutzung", die eine UberméRige Bodenversiegelung verhindern und eine attraktive Ges-
taltung der Grundstiicke bewirken soll, kann sich auf die erhalten bleibenden Anpflanzstrei-
fen beschrénken. Auch die 10 m breiten Griinstreifen an der Arendseer Strale, die durch die
Anderung nur in geringem MalRe reduziert werden kdnnen (siehe Pkt. 4.2), tragen zur Auflo-
ckerung des Gebietes bei.

Nebenanlagen werden von dem eingangs genannten Unternehmen mit Reparaturwerkstait
bendtigt. Innerhalb der tUberbaubaren Flache besteht keine Moglichkeit, diese anzuordnen,
ohne den Betriebsablauf zu stéren. Deshalb soll hier wie auch im Sinne der Gleichbehand-
lung im Gbrigen Plangebiet die Zuldssigkeit dieser Anlagen auch auflerhalb.der Baugrenzen
erlaubt werden.

4.2, Griinflichen

Zwischen der Arendseer StralRe/B190 und den Baugebieten sind innerhalb der Bauverbots-
zone gem. § 9 FStrG 10 m breite private Griinstreifen festgesetzt, die das Gebiet zusammen
mit dem senkrecht davon abgehenden éffentlichen Griin gliedern und aufwerten sollen.

Da sich die privaten Griinflichen an der Hauptstrale im Eigentum der auf den Gewerbefia-
chen angesiedelten Autohéndler befinden, besteht hier von Anfang an ein erheblicher Druck,
die Griinflache zur Présentation von Kraftfahrzeugen zu nutzen. Auf den vor den Autoh&u-
sern durchgéngig mit Rasen begriinten Flachen werden zeitweilige oder dauerhaft, je nach
Betrieb, mehr oder weniger Fahrzeuge abgestellt, ohne dass dies bisher verhindert wurde.
Der urspriingliche Zweck der Begriinung wird damit nicht erfiillt. Durch die Plan&nderung soll
kiinftig die Befestigung von 15 % der privaten Griinflache als Stellfliche zuldssig sein. Diese
Regelung soll den Gewerbetreibenden entgegenkommen, ohne gréfere Bodenversiegelun-
gen vorzubereiten. Die nachfolgenden Bedingungen fiir die Inanspruchnahme dieser Option
~ betriebliche Griinde miissen den Bau rechtfertigen, versickerungsfihiges Material muss
zur Anwendung kommen und der Auslauf von Boden und Grundwasser gefdhrdenden Stof-
fen muss ausgeschlossen werden — werden aus Umweltschutzgriinden festgesetzt und sol-
len die Beeintrachtigungen der Griinfldche moglichst gering halten.

Der Umfang von 15 % wurde auf Basis des im Punkt 2 dieser Begriindung genannten Antra-
ges eines der Gewerbetreibenden gewahlt. Im gleichen Verhaltnis sollen die Nachbarn die
Grinflachen beanspruchen kénnen, um niemanden zu Gbervorteilen.

Eine weitere Erhdhung des Versiegelungsanteils ist ausgeschlossen, da sie der Zweckbe-
stimmung "Griinflaiche” widersprechen und sich nachteilig auf das Aussehen des Stadtein-
ganges an der B 120 auswirken wiirde.

4.3. Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und Bindungen fiir Be-
pflanzungen

Auf den im vorhergehenden Abschnitt behandelten privaten Griinflichen sind Anpflanzgebo-
te fir grofRkronige einheimische Laubbdume festgesetzt. Dieses Gebot wurde bisher von
keinem der ansassigen Betriebe befolgt. Lediglich ein ehemaliger Baumarkt nahm Anpflan-
zungen von kleinen B&umen und Strduchern auf der straenseitigen Griinflache vor.

Trotz der schwierigen Durchsetzbarkeit und der fehlenden Uberzeugung der Eigentiimer soll
die Pflicht zum Anpflanzen von Bédumen nach der Planénderung nicht entfallen. Als Locke-
rung und Entgegenkommen wird in den textlichen Festsetzungen § 3 Nr. 4 die Ausnahme-
mogtichkeit eingerdumt, die Laubbaume auch an anderer Stelle zu pflanzen. Diese soll nur
bei Darlegung triftiger und liberzeugender Griinde und Vorhandensein geeigneter Ersatz-
standorte zur Anwendung kommen. Vorzugsweise sollen die Baumpflanzungen am Ort des
Eingriffs erfolgen und zur Aufwertung der Ortseingangssituation beitragen. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist dieses Ziel eher durch Grofigriin als durch Autos zu erreichen.
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Neben den Griinfiichen im vorderen Bereich sind auf den Gewerbegrundstlicken als Ab-
grenzung zu den Wohngrundstlicken oder 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflichen 3 m breite
Streifen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern festgesetzt. Auf dem Flurstiick
1648/332 (Mercedes-Benz) soll der Anpflanzstreifen im hinteren Bereich (slidlicher Teil} auf
einer Lange von 35 m in Richtung Grundstiicksgrenze verschoben werden. Das Pflanzgebot
wird auf einer Breite von 8 m in Uberlagerung mit der Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes bis
an die sudliche Grundstiicksgrenze ausgedehnt. Damit wird hier eine 11 bzw. 8 m breite Ab-
pflanzung zum benachbarten bestehenden Wohngebiet festgeschrieben und gesichert. in-
nerhatb der 3 x 35 m groften Flache, auf der der Pflanzstreifen weggenommen werden soll,
will das Unternehmen Container zur Lagerung von Reifen aufstellen. Da befestigte Flichen
dafiir nicht mehr verfiigbar sind, ist aus betriebsablauftechnischen Griinden nur diese aus-
gewahite Stelle sinnvoll. Die beiden 12 m langen Container kénnen zusammen mit der dich-
ten Bepflanzung einem besseren Larmschutz zum angrenzenden bestehenden Wohngebiet
dienen.

Die Anderung in der Planzeichnung soll die Zulissigkeit von Garagen und Nebenanlagen
auch auf einer bisherigen Anpflanzfliiche ermdglichen. Die festgesetzte Fliche zum Anpflan-
Zen von Baumen und Strauchern wird dabei vergroRert.

In den {ibrigen Teilen des Plangebietes bedarf es keiner Anderung der Anpflanzfidchen. Sie
sind dort wegen der kleineren Grundstiicksgréiien in geringerem Umfang ausgewiesen. Dort
wo die Gewerbefldchen direkt an die Wohngebietsflachen stoten sind an der siidlichen
Grundstlicksgrenze keine Anpflanzstreifen auf den Gewerbegrundstiicken festgesetzt.
Schutzpflanzungen kdnnen hier auf den riickwértigen Teilen der Wohngrundstiicke vorge-
nommen werden.

5. Umweltbelange

Die Planénderung betrifft ein weitgehend bebautes und befestigtes innerdrtliches Gebiet an
einer Bundesstrale, das grofitenteils gewerblich genutzt wird. Natur und Landschaft haben
hier eine der Hauptnutzung untergeordnete Bedeutung und finden lediglich Ausdruck in den
vorhandenen privaten und 6ffentlichen Griin- und Anpfianzfiachen, die.als Ausgleichs- und
Ersatzflachen im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Die gednderten Festsetzungen zielen
auf einen minimalen Eingriff in diese Flachen und vermeiden Eingriffe im unbebauten Au-
Renbereich. Die Bebauung bzw. Teilbefestigung bisher unversiegeiter Grundstiicksteile kann
Auswirkungen auf Boden und Grundwasser haben. Durch die geringen Fldchenanteile (15 %
der Griinflache) und die Festsetzungen, dass nur mit versickerungsfahigem Material befes-
tigt werden darf und das Auslaufen von Boden und Wasser gefahrdenden Stoffen ausge-
schlossen werden muss, werden diese nur kleinrdumig und gering sein. Die Reduzierung der
tatséchlichen Anpflanzfléche erfolgt nur auf einem Grundstlick, planerisch wird sie verscho-
ben und vergrifiert.

Tiere, Pflanzen, Luft und Klima werden durch die Plananderung nicht beeinflusst. Umweltbe-
zogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie zusétzliche Emissic-
nen auf schuizbediirftige Nutzungen, wie Larm, Staub und Abgase werden nicht erwartet.
Die Stellpldtze sind nur fiir Ausstellungswagen und befinden sich auf der dem Wohngebiet
abgewandten Seite an der Bundesstrale.

Die Kompensation der Bodenversiegelung soll gemaf § 1 a BauGB iber stidtebauliche Ver-
trége nach § 11 BauGB geregelt werden. Im Zuge der 1. Anderung des B-Planes wird eine
vertragliche Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer und Bauherren geschlossen, der
konkrete Absichten bekundet und den Anlass zur Planénderung gegeben hat. Flir spatere
Vorhaben auf bisher unversiegelten Flachen im Plangebiet, die aufgrund der 1. Anderung
befestigt und bebaut werden diirfen, ist eine entsprechende Versinbarung tber Art und Um-
fang der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen mit der Stadt Voraussetzung fir eine Bauge-
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nehmigung bzw. Genehmigungsfreisteliung nach § 61 BauO LSA. § 9 der textlichen Festset-
zungen soll die Durchflihrung der AusgleichsmaRnahmen absichern. Flachen und MaRnah-
men zum Ausgleich kénnen innerhalb des Plangebietes flr die durch die 1. Anderung verur-
sachten Eingriffe nicht dargestellt oder festgesetzt werden. Da auch keine Absichten von
anderen als dem erwé&hnten Vorhabentrager bekannt sind, erscheint die vertragliche Rege-
lung des Ausgleichs zum Zeitpunkt eines tatséchlichen Eingriffs hier sinnvoll.

Der Kompensationsbedarf fir die beabsichtigten Baumafinahmen (sishe Pkt. 4.2., 4.3.) auf
dem Grundstiick 1648/332 der Sternpartner GmbH & Co. KG (Mercedes-Benz) wurde nach
der Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) ermittel (Berechnung siehe Anlage). Der Vorhabentré-
ger erklart sich zur Umsetzung der Mafinahmen auf einem Ersatzgrundstiick in einem stéd-
tebaulichen Vertrag mit der Stadt bereit.

Der Eingriff kann vollstndig ausgeglichen werden.

6. Auswirkungen der Plandnderung

Die Anderung des B-Planes wurde durch einen anséssigen Gewerbebetrieb, der sich auf
seinem Grundstlick baulich erweitern will, veranlasst. Durch die Plandnderung wird seinem
Ansinnen entsprochen. Der Betrieb erhalt Entwicklungschancen auf dem eigenen Grund-
stlick, so dass positive Auswirkungen auf die miitelst&ndische Wirtschaft erwartet werden.

Demgegeniiber stehen Auswirkungen auf Belange des Umweltschutzes, da ein Teil der bis-
herigen privaten Griinflachen und Anpflanzfidchen baulich it Anspruch genommen werden
kann. In welchem Bereich, auf welche Weise und in welchem Umfang sich die Anderung
auswirkt und wie die Auswirkungen durch die Festsetzungen minimiert werden, ist im vorste-
henden Pkt. 5 dargelegt.

Die Beeinirachtigung von Boden und Grundwasser durch zusétzliche Bodenversiegelung auf
dem Gewerbegrundstiick kann durch Ausgleichsmafnahmen im Aulenbereich volistandig
kompensiert werden. Gleichzeitig wird eine Aufwertung des Landschaftsbildes im Beregich
der Baumpflanzungen erreicht, d. h. die Plan&nderung wirkt sich auch positiv auf die Umwelt
aus.

§ 9 der textlichen Festsetzungen sichert den Ausgleich auch fiir kiinftige Eingriffe im Plange-
biet.

Weitere Gffentliche Belange werden nicht berithrt. Auswirkungen auf private Belange sind
durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht erkennbar. Die Planung entspricht den pri-
vaten Interessen der angesiedelten Firmen und steht éffentlichen und privaten Interessen
nicht entgegen. '
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Anlage

Ermittiung des Umfangs der KompensationsmaRnahmen fiir Eingriffe auf dem Grundstiick von
Mercedes-Benz in Salzwedel, Arendseer Strale, nach der Richtlinie (iber die Bewertung und Bi-
lanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt)

vom 186. 11. 2004

1. Bewertung des Eingriffs

vor dem Eingriff:

Gesamt

Code Biotoptyp Biotopwert Flachengrofle Biotopwert x Flache
GSB Scherrasen 7 230 m?* 1.610
HHA Strauchhecke 18 105 m? 1.890

(ber 8 Jahre alt

Gesamt 3.500
nach dem Eingriff:
Code Biotoptyp Bidtopwert Flachenardle Biotopwert x Fl&che
VSA teilversiegelte 2 230 m? 460

Stellflachen

bebaute Fldche 0 105 m? 0

460

Wertigkeit des Eingriffs:

3.500 — 460 = 3.040

2. Bewertung des Ausgleichs

durch Pflanzen von Obst- und einheimischen Laubbdumen in Reihe am Sienauer Weg (Aulienbereich)

Ausgangsbiotopwert: 0 {keine Bdume)

Wert nach dem Ausglsich:

Code  Biotoptyp Planwert

Anzahl der Bdume Flachengréfie

Planwert x Flache

HRA  Obstbaum- 7
reihe

HRB Baumreihe 9
aus einhei-
mischen Ge-
hilzen

14

280 m*

125 m®

1.860

1.125

Gesamt

3.085

3. Vergleich Eingriffs- mit Ausgleichswert

Eingriff: 3.040 < Ausgleich: 3.085

Der Eingriff kann mit den vorgeschlagenen Kompensationsmanahmen vollstdndig ausgeglichen werden.

Didoc_ravl_#&ndB-pl_2-91_ausgl.dec




