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Industrieanlagen und Gewerbestandorten geben. Die Vorbehaltsgebiete Erstauf-
forstung, Kultur- und Denkmalpflege sowie die regional bedeutsamen Standorte 
für Abfallentsorgungsanlagen sollen ersatzlos aufgehoben werden. 

Der Regionale Entwicklungsplan für die Planungsregion Altmark (REP Altmark) 2005 
wurde vor Erlass des aktuellen Landesentwicklungsplans (LEP) 2010 erarbeitet. Daher 
können seine Festlegungen auch nicht aus ihm entwickelt sein, wodurch sich einzelne 
Differenzen gegenüber der übergeordneten Ebene des LEP 2010 erklären. Die Ver-
ordnung über den Landesentwicklungsplan 2010 enthält hierzu eine Überleitungsvor-
schrift: "Die Regionalen Entwicklungspläne für Planungsregionen gelten fort, soweit sie 
den in dieser Verordnung festgelegten Zielen der Raumplanung nicht widersprechen." 

Die landesplanerische Festlegung Salzwedels als Mittelzentrum (Z) wird durch den sach-
lichen Teilplan "Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungs-
struktur" des REP Altmark durch eine zeichnerische Abgrenzung des Gebietes des 
zentralen Orts räumlich konkretisiert: Es umfasst danach im Wesentlichen den Raum 
der Kernstadt, der im Flächennutzungsplan mit Bauflächen und ergänzenden Grünflä-
chen dargestellt wird. Eine Ausdifferenzierung im System der Zentralen Orte durch die 
Festlegung eines zusätzlichen Grundzentrums wird innerhalb des Stadtgebiets nicht 
vorgenommen, da die Funktionszuweisung 'Mittelzentrum' auch die Funktionszuwei-
sung 'Grundzentrum' für das übrige gesamte Stadtgebiet einschließt. 

 
Abgrenzung des zentralen Orts des Mittelzentrums Hansestadt Salzwedel 
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lassen 8). Dabei werden die besonderen Stärken und Schwächen der Kernstadt und 
der ländlichen Ortschaften herausgearbeitet und daraufhin Handlungsempfehlungen 
entwickelt. 

 

1.3 Darstellungsform des Flächennutzungsplans 

Der Flächennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel wird auf Teilebenen der Digitalen 
Topografischen Karte des Landesamts für Vermessung und Geoinformation Sachsen-
Anhalt im Maßstab 1:10.000 (DTK 10) ausgegeben. Für die Beikarten in der Anlage 
zur Begründung wird überwiegend die DTK 25, also ein Kartenwerk im Maßstab 
1:25.000 verwendet. Die Topografischen Karten wurden als Kartengrundlage ausge-
wählt, da die Darstellungen des Flächennutzungsplans als vorbereitender Bauleitplan 
einerseits keine Detailliertheit besitzen, die eine Liegenschaftskarte mit ihren Flur-
stücksgrenzen benötigt. Andererseits würden die zahlreichen Flurstücksgrenzen die 
gute Lesbarkeit des Planwerks verhindern sowie eine nicht vorhandene Planungs-
schärfe vorgaukeln. Zur besseren Handhabbarkeit der Blattgrößen des Flächennut-
zungsplans wird das Stadtgebiet geteilt auf sechs Planseiten wiedergegeben. Von Nor-
den nach Süden und Westen nach Osten sind es die Blätter: 1 Nordwest, 2 Mitte-West, 
3 Südwest, 4 Nordost, 5 Mitte-Ost und 6 Südost. Dabei werden die einzelnen Plansei-
ten an den Schnittkanten jeweils mit Überdeckungsstreifen der angrenzenden Planab-
schnitte ergänzt, für eine bessere Lesbarkeit über die Blattkanten hinweg. 

Die digitale Erstellung des Flächennutzungsplanes erlaubt es, bei weiteren Veröffentli-
chungen z. B. die Ausgabe in unterschiedlichen Maßstäben oder auf aktualisierten Kar-
tengrundlagen, oder auch die gemeinsame Darstellung mit anderen Planwerken sowie 
auch die Übernahme in ein geografisches Informationssystem (GIS). 

In den Trägerbeteiligungen werden als Arbeitsausgabe des Vorentwurfs bzw. des Ent-
wurfs entsprechend beschriebene CD-ROM-Datenträger sowie z. T. gedruckte Exemp-
lare mit einem Übersichtsblatt im Maßstab 1:25.000 und Ortslagenausschnitten im 
Maßstab 1:10.000 verschickt. Die Ausschnitte der Ortslagenblätter wurden so gewählt, 
dass alle Bauflächen sowie die Flächen für den Gemeinbedarf abgebildet werden. Die 
Sonderbauflächen "Windenergie" sowie die im Außenraum liegenden Flächen für Ver-
sorgungsanlagen werden vollständig lediglich auf dem Übersichtsblatt abgebildet, da 
sie auch in dem Maßstab gut erkennbar sind. 

Im Flächennutzungsplan der Hansestadt Salzwedel werden die sich aus der beabsich-
tigten städtebaulichen Entwicklung ergebenden Arten der Bodennutzung nach den vo-
raussehbaren Bedürfnissen in den Grundzügen dargestellt (§ 5 Abs. 1 BauGB). Die 
verwendeten Planzeichen basieren auf den Vorgaben der Planzeichenverordnung. Die 
bestehenden Siedlungsbereiche und deren Erweiterungen werden dabei auf Grund-
lage der örtlichen Bestandsaufnahme unter Berücksichtigung der beabsichtigten städ-
tebaulichen Entwicklung dargestellt. 

Die Aufträge des Baugesetzbuchs, sparsam mit Grund und Boden umzugehen (§ 1a 
Abs. 2) und die Bodennutzung lediglich generalisiert in den Grundzügen darzustellen 
(§ 5 Abs. 1), transferiert die Raumplanung in die Zielsetzung, dass die Bauentwicklung 
nur an vorhandenen Ortschaften und größeren Siedlungsstellen von einigem Gewicht 
zu konzentrieren sind, um nicht eine Zergliederung des Landschaftsraums durch Ver-
stetigung und Ausweitung von Splittersiedlungen zu fördern. Die Bodennutzungen 
durch einzelne Wohnstellen oder gewerbliche Einrichtungen im Außenbereich werden 

                                                
8) Büro für Stadt-, Regional- und Dorfplanung/ Dipl.-Ing. Jaqueline Funke: Integriertes Stadtentwicklungs-

konzept 2020 der Hansestadt Salzwedel; 06.2015; Irxleben 
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Die Aufstellung des Flächennutzungsplans der Hansestadt Salzwedel dient dazu, für 
das gesamte Stadtgebiet auf der Grundlage des Bestandes, der landes- und regional-
planerischen Vorgaben sowie unter Abwägung aller gemäß § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
achtenden öffentlichen und privaten Belange unter- und gegeneinander die Vorausset-
zungen zu schaffen, die städtebauliche Entwicklung für einen mittelfristigen Zeitraum 
festzulegen und zu steuern. Der Flächennutzungsplan soll es bauleitplanerisch ermög-
lichen, der Bevölkerung angemessene Lebensbedingungen durch die Sicherung und 
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstätten sowie eines breiten Angebots an Dienstleis-
tungen, Handel, Gewerbe und Infrastrukturen bieten zu können. 

Der Flächennutzungsplan stellt die beabsichtigte städtebauliche Entwicklung dar, d. h. 
er weicht z. T. von der derzeit vorhandenen Nutzung ab. Um Missverständnissen vor-
zubeugen, wird darauf hingewiesen, dass bestehende Nutzungen und insbesondere 
Baurechte im bebauten Innenbereich nach § 34 BauGB durch die Darstellungen des 
Flächennutzungsplans unberührt bleiben, ebenso wenig werden damit neue Rechte 
geschaffen; derartige Rechtsänderungen bedürfen einer Konkretisierung durch einen 
Bebauungsplan. Im Außenbereich können einem Vorhaben widersprechende Darstel-
lungen des Flächennutzungsplans der Genehmigung des Vorhabens nach § 35 
BauGB entgegenstehen. 

 

1.5 Nachhaltige Entwicklung 

Ein wesentliches Ziel des Bundesgesetzgebers bei der Novelle 2004 zum Baugesetz-
buch war die Stärkung der ökologischen Belange in der Bauleitplanung. Bereits die 
Begründung zum Regierungsentwurf berief sich auf Artikel 20a des Grundgesetzes. 
Dem Staatsziel "Umweltschutz" sollte im Bauplanungsrecht Rechnung getragen wer-
den. Dies geschieht insbesondere durch den § 1a BauGB und darüber hinaus durch 
die Verankerung des Grundsatzes der Nachhaltigkeit in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB. Da-
bei ist die vorherige Formulierung "geordnete städtebauliche Entwicklung" durch die 
Worte "nachhaltige städtebauliche Entwicklung" ersetzt worden. Das Planungsziel ei-
ner städtebaulichen Ordnung ist nach wie vor in § 1 Abs. 3 BauGB genannt und im 
Begriff "nachhaltige Entwicklung" enthalten. Das Prinzip der Nachhaltigkeit, so wie es 
in den Dokumenten der Vereinten Nationen zum Ausdruck kommt 9), umfasst den ge-
rechten Ausgleich der sozialen, ökonomischen und ökologischen Belange. Übertragen 
auf die Bauleitplanung bedeutet "Nachhaltigkeit" eine Planung, die Umweltgerechtig-
keit, Dauerhaftigkeit und Zukunftsfähigkeit festschreibt. Im Sinne der Agenda 21 kön-
nen als nachhaltige Siedlungsentwicklungen solche bezeichnet werden, die dauerhaft 
sozialverträglich und wirtschaftlich tragfähig sind und dabei die Beteiligungsmöglich-
keiten für Bürgerinnen und Bürger stärken. Dies ist unzweifelhaft auch Aufgabe einer 
geordneten städtebaulichen Entwicklung. Beim Prinzip der Nachhaltigkeit erhält jedoch 
der Zukunftsaspekt eine herausgehobene Bedeutung. Gemeint ist die Ausrichtung der 
Planung auf eine dauerhaft ausgewogene städtebauliche Ordnung. Damit ist insbeson-
dere die Flächennutzungsplanung angesprochen. In Anlehnung an die gesetzliche Um-
schreibung der nachhaltigen Raumentwicklung in § 1 Abs. 2 ROG hat daher die nach-
haltige Flächennutzungsplanung die Aufgabe, die sozialen und wirtschaftlichen An-
sprüche an den Planungsraum mit seinen ökologischen Funktionen in Einklang zu brin-
gen und so zu einer dauerhaft ausgewogenen Ordnung im Stadtgebiet zu führen. Dies 
schließt sowohl eine sparsame und schonende Inanspruchnahme neuer Flächen für 
bauliche und infrastrukturelle Maßnahmen, die Aufbereitung und Wiedernutzung 

                                                
9) Konferenz der Vereinten Nationen für Umwelt und Entwicklung: Agenda 21; Rio de Janeiro, Juni 1992 
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lagen können als nach BauGB privilegierte Bauvorhaben bauleitplanerisch grundsätz-
lich im Außenbereich des gesamten Stadtgebiets errichtet werden. Eine Konzentrati-
onsplanung dieser Standorte ist derzeit nicht vorgesehen. 

Biogas 

- Die Hansestadt Salzwedel besitzt für die Bodennutzung durch nichtlandwirt-
schaftliche Biogas- und Tierhaltungsanlagen, letztere mit einer Größenord-
nung, die eine Vorprüfungspflicht nach dem Gesetz über die Umweltverträg-
lichkeitsprüfung (UVPG) auslösen, ein Konzept für das gesamte Stadtgebiet 
mit herausgearbeiteten Räumen mit Eignungspotenzial und darin gelegenen 
Eignungsstandorten für Neuansiedlungen 10): 
o Geeignete Standorte: nördlich und nordwestlich Groß Gerstedts (2) 
o Eingeschränkt geeignete Standorte: Groß Gerstedt (nördlich), Groß 

Grabenstedt (südöstlich) und Wistedt (Richtung Tylsen) 
Die beiden nah beieinanderliegenden Standorte nördlich Groß Gerstedts 
(geeignet und eingeschränkt geeignet) wurden zwischenzeitlich als Stand-
orte für Photovoltaikfreiflächenanlagen überplant und bebaut. Sie stehen 
einem Biogasvorhaben nicht mehr zur Verfügung. Der Standort nordwest-
lich Groß Gerstedts ist ebenfalls im gesamträumlichen Konzept für PV-Frei-
flächenanlagen enthalten und könnte alternativ dafür genutzt werden. 

- Bestehende Biogasanlagen: Bombeck (südöstlich), Dambeck (nördlich), 
Groß Grabenstedt, Mahlsdorf (nordöstlich) und Böddenstedt (südlich) 

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 "Biogas Bombeck"  
(in Kraft getreten 23.05.2018) 

Das Biogas- und Tierhaltungsanlagenkonzept wird hinsichtlich seiner planerischen 
Aussagen zur regenerativen Energiegewinnung in den Flächennutzungsplan übernom-
men. Bestehende nicht-landwirtschaftliche Anlagen zur Erzeugung von Energie aus 
Biogas werden durch die Darstellung von Sonderbauflächen mit entsprechender 
Zweckbestimmung in die Plandarstellung aufgenommen. Die bestehenden landwirt-
schaftlichen Biogasanlagen sind durch ihren Nutzungszusammenhang in die Flächen 
für die Landwirtschaft integriert. Des Weiteren werden die im Konzept ermittelten Poten-
zialflächen, für Biogasanlagen geeignete und eingeschränkt geeignete Standorte, als 
Flächen für Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen Erzeugung von erneuerbaren 
Energien (Biogas) übernommen. Die Vorgehensweise dient dazu, für diese Nutzungen 
auf Ebene des Flächennutzungsplans vorausschauend Entwicklungsfläche bauleitplane-
risch vorzubereiten. 

Wasserkraft 

- 5 Standorte historischer Wassermühlen an Jeetze und Salzwedeler Dumme: 
Amt Dambeck Klostermühle, Groß Gerstedt Wolfsmühle, Langenapel, Salz-
wedel Kornhausmühle, Salzwedel Stinz-/ Steinhöfels Mühle 

- Es gibt ein Wasserkraftwerk an der Klostermühle Amt Dambeck (Jeetze) 

- Die größeren Fließgewässer sind z. T. lineare Fauna-Flora-Habitat-Gebiete: 
FFH-Nr. 219 "Jeetze zwischen Beetzendorf und Salzwedel" (bis Brücke der 

                                                
10) Städtebauliche Konzeption der Hansestadt Salzwedel zur Ermittlung der Restriktionen und Festlegung 

von Standortkriterien für Biogasanlagen und Tierhaltungsanlagen, deren Größe die Schwelle  
der Vorprüfungspflicht nach UVP-Gesetz überschreitet. Salzwedel, Mai 2013 
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B 248) und FFH-Nr. 288 "Beeke-Dumme-Niederung" (Alte Dumme sowie 
Salzwedeler Dumme) 

- Jeetze und Salzwedeler Dumme sind Teil von regionalplanerischen Vor-
ranggebieten "Hochwasserschutz" (Nr. III Jeetze und Nr. VIII Salzwedeler 
Dumme). Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden Funktion für  
Natur und Landschaft und als Teil des ökologischen Verbundsystems  
zu erhalten (Ziel der Raumordnung) 

- Das Gewässerentwicklungskonzept Jeetze/ Dumme (2012) des Landesbe-
triebs für Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW) 
sieht umfangreiche Maßnahmen zu Verbesserung der ökologischen Gewäs-
serzustände vor. 

Die Jeetze ist das einzige Gewässer im Stadtgebiet, welches aufgrund seiner hydrauli-
schen Rahmenbedingungen eine Eignung zur Erzeugung von elektrischer Energie aus 
Wasserkraft in nennenswerter Größenordnung aufweist. Da der Fluss aber nur über 
eine geringe Fließgeschwindigkeit verfügt, könnten nur Speicherkraftwerke zur Ener-
gieerzeugung genutzt werden, d. h. Anstau des Wassers an einem Wehr und Schaf-
fung einer Fallhöhe bzw. eines Fließdrucks. Diese lösen durch die technische Überprä-
gung der Gewässerstrukturen in der Regel erhebliche Konflikte mit naturschutzfachli-
chen Belangen aus. Eine Nutzung der Wasserkraft wird dadurch nicht ausgeschlossen, 
darf sich aber nicht schädlich auf den ökologischen Zustand bzw. das ökologische Po-
tenzial des Flusses auswirken (z. B. Stauwehr für Wasserkraftwerk nur mit Umge-
hungsgerinne oder Fischaufstiegsanlage). Durch den FFH-Schutz und das Gewässer-
entwicklungskonzept für die Gewässersysteme der Jeetze und der Dumme werden 
eben diese naturschutzfachlichen Belange nochmals gestärkt. 

Insgesamt ist aufgrund der Rahmenbedingungen im Stadtgebiet der Hansestadt Salz-
wedel von einer sehr geringen Bedeutung der Hydroenergie im Themenkomplex er-
neuerbarer Energien auszugehen. 

Geothermie 

- Die Nutzung der Erdwärme ist im gesamten Stadtgebiet  
grundsätzlich möglich 

- Auskünfte zu den geologischen Verhältnissen können beim Landesamt für 
Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt (www.geodaten.lagb.sachsen-
anhalt.de), bei den Umweltämtern oder bei geologisch orientierten  
Ingenieurbüros eingeholt werden. 

Das Gebiet der Hansestadt Salzwedel befindet sich vollständig in einem Vorranggebiet 
für Rohstoffgewinnung, dem untertägigen Erdgasförderfeld Altmark. Vorhaben zur 
Energiegewinnung aus Erdwärme stehen daher unter dem Genehmigungsvorbehalt 
des Landesamts für Geologie und Bergwesen. 

 

  

http://www.geodaten.lagb.sachsen-anhalt.de/
http://www.geodaten.lagb.sachsen-anhalt.de/








http://reiseauskunft.bahn.de/
http://kursbuch.bahn.de/hafas/kbview.exe/dn?table_nr=305&searchmode=tableplus&mainframe=result&controlpattern=Q.&orig=sT&dosearch=1&submitButton=Suche+starten
http://kursbuch.bahn.de/hafas/kbview.exe/dn?table_nr=305&searchmode=tableplus&mainframe=result&controlpattern=Q.&orig=sT&dosearch=1&submitButton=Suche+starten
http://www.pvgs-salzwedel.de/
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Deutschland GmbH. Diese Netzebene ist mit mehreren110 kV Leitungen und Um-
spannwerken im Stadtgebiet vorhanden. 

Verschiedene Standorte zur Erzeugung elektrischer Energie befinden sich im Stadtge-
biet: Neben einer Vielzahl dezentraler Anlagen zur Stromerzeugung durch Photovoltaik 
gibt es auch mehrere große Freiflächen-Photovoltaikanlagen: In der Kernstadt an der 
Gardelegener Straße und am Fuchsberg sowie in den Ortsteilen Chüttlitz, Groß 
Gerstedt und Ritze. Des Weiteren gibt es einen Windpark mit drei Teilflächen zwischen 
Groß Chüden und Pretzier sowie einen südlich von Liesten. 

Erdgasverteilnetze der Avacon AG sind in vielen Orten des Stadtgebiets vorhanden. 
Für Andorf, Henningen, Hestedt, Rockenthin, Bombeck und Königstedt ist der An-
schluss geplant. Für Barnebeck, Groß und Klein Grabenstedt, Darsekau, Amt Dambeck, 
Maxdorf, Büssen und Klein Chüden ist die Erdgasversorgung hingegen nicht vorgese-
hen. Erdgas in der Grundversorgung wird ebenfalls durch die E.ON Deutschland GmbH 
angeboten. Aufgrund der Gewinnung von Erdgas im Untergrund der gesamten Region 
und der Nutzung von Kavernen als Speicher verläuft eine Vielzahl von Erdgas-Fernlei-
tungen verschiedener Netzbetreiber durch das Stadtgebiet. In Folge dessen gehören 
zur Netzinfrastruktur auch verschiedene Anlagen zur Betriebsführung. 

Träger der Trinkwasserversorgung sowie der Abwasserentsorgung ist der Verband 
Kommunaler Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Salzwedel (VKWA). In 
Salzwedel und der näheren Umgebung sind keine Brunnen der öffentlichen Trinkwas-
serversorgung und deshalb auch keine Trinkwasserschutzgebiete vorhanden. Das 
Trinkwasser wird in den verbandseigenen Wasserwerken Diesdorf, Nipkendey und 
überwiegend in Siedenlangenbeck gefördert. 

Die Abwässer der Kernstadt Salzwedel sowie der Ortsteile Buchwitz, Kricheldorf, Zieth-
nitz, Steinitz, Böddenstedt, Chüttlitz, Brietz, Cheine und Seeben werden der Kläranlage 
Salzwedel, die Abwässer von Jeebel, Riebau, Pretzier, Königstedt und Stappenbeck 
werden hingegen dem Klärwerk Pretzier zugeführt. Jeweils eine eigene Kläranlage ist 
in den Orten Ritze, Klein Gartz, Liesten (nordwestlicher Bereich), Büssen, Mahlsdorf, 
Dambeck, Amt Dambeck, Groß Wieblitz und Henningen vorhanden. In den Randberei-
chen der genannten, grundsätzlich kanalisierten Orte kann es trotzdem Grundstücke 
ohne diese Möglichkeit des Anschlusses an die zentrale Abwasserbeseitigung geben. 
Die Abwässer im nordwestlichen Bereich Listens werden lediglich in einer zentralen 
Sammelgrube gesammelt und zur Behandlung zur Kläranlage Salzwedel transportiert. 

Das Abwasserentwicklungskonzept sieht vor, dass die Orte Hoyersburg, Klein und 
Groß Chüden, Liesten (südöstlicher Bereich) und Depekolk, Benkendorf, Maxdorf, Bre-
witz, Sienau, Klein Wieblitz und Eversdorf, Tylsen und Niephagen, Bombeck, Klein und 
Groß Gerstedt, Osterwohle und Wistedt, Langenapel sowie Barnebeck, Andorf, Ro-
ckenthin, Hestedt, Groß und Klein Grabenstedt nicht an eine zentrale Abwasserbesei-
tigung angeschlossen werden. 

Die Standorte, die im Flächennutzungsplan im Außenbereich als Sonderbauflächen 
dargestellt sind, sowie die Siedlungsstellen ohne Bauflächendarstellung sind ebenfalls 
in der Regel nicht angeschlossen. Bei Nichtanschluss ist die Abwasserbeseitigung de-
zentral zu organisieren, z. B. über Kleinkläranlagen oder Sammelgruben mit Abfuhr der 
Fäkalwasser. 

Öffentliche Verwaltungen, Ordnung und Sicherheit 

Die zentralen Verwaltungen der Hansestadt Salzwedel sind im Rathaus und vorwie-
gend im nahegelegenen Bürgercenter untergebracht. Des Weiteren befinden sich in 
zahlreichen Orten Dorfgemeinschaftshäuser bzw. Mehrzweckgebäude, die auch den 
jeweiligen Ortschaftsräten und Ortsbürgermeistern für ihre Arbeit dienen (Barnebeck, 

http://www.vkwa-salzwedel.de/
http://www.vkwa-salzwedel.de/
http://www.salzwedel.de/


http://www.altmarkkreis-salzwedel.de/
http://www.altmark.eu/
http://www.ov-salzwedel.thw.de/
http://polizei-web.sachsen-anhalt.de/das-sind-wir/polizeidirektion-sachsen-anhalt-nord/dienststellen/polizeirevier-salzwedel
http://polizei-web.sachsen-anhalt.de/das-sind-wir/polizeidirektion-sachsen-anhalt-nord/dienststellen/polizeirevier-salzwedel
http://lvwa.themenbrowser.de/UMN_LVWA/php/geoclient.php?name=uegebiet
http://lvwa.themenbrowser.de/UMN_LVWA/php/geoclient.php?name=uegebiet
https://www.geofachdatenserver.de/de/hochwassergefahrenkarte-hq200.html
https://www.geofachdatenserver.de/de/hochwassergefahrenkarte-hq200.html
https://www.geofachdatenserver.de/de/hochwassergefahrenkarte-hq200.html
http://www.salzwedel.de/de/stadt/bildung.html
http://schulen.salzwedel.de/lessing
http://www.grundschule-henningen.de/
http://www.perver-grundschule.de/
http://www.praetorius-schule.de/
http://www.freie-schule-altmark.de/


http://www.comeniussek-salzwedel.de/
http://www.lessingsek-salzwedel.de/
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2.4 Bevölkerungsentwicklung und -struktur 
 

2.4.1 Bevölkerungsentwicklung und -struktur (Gesamtstadt) 

Die im Folgenden benutzten Daten zur Bevölkerungsentwicklung stammen, soweit nicht 
anders angegeben, aus den Veröffentlichungen des Statistischen Landesamtes Sach-
sen-Anhalt (StaLa ST). Die gebietsbezogenen Zusammenstellungen der Daten werden 
durch das Amt zur Herstellung der Vergleichbarkeit mit Angaben aus früheren Jahren 
mit inzwischen überholten Gliederungsstrukturen auf die heutigen Gebietszuschnitte 
der Landkreise bzw. Kommunen umgerechnet. 

Die veröffentlichte Berichterstattung der Bevölkerungsentwicklung umfasst derzeit den 
Zeitraum bis Ende 2017. Die Hansestadt Salzwedel hatte am 31.12.2017 24.002 Ein-
wohnerinnen und Einwohner. Sie ist mit dieser Einwohnerzahl die einwohnerreichste 
Kommune im Altmarkkreis Salzwedel. In der langfristigen Rückschau (1989-2017) hat die 
Bevölkerung in Sachsen-Anhalt um 25 %, im Altmarkkreis Salzwedel um 21 % und in der 
Hansestadt Salzwedel ebenfalls um 21 % abgenommen. Im kurzfristigen Rückschau-
zeitraum (2012-2017) betrugen die Verluste im Land 1,8 %, im Altmarkkreis 2,8 % und 
in Salzwedel nur 1,6 %. In der jüngsten Betrachtungszeit (2015-2018) war der Bevöl-
kerungsrückgang im Altmarkkreis (-2,0 %) doppelt so hoch wie im Land (-1,0 %). Der 
Rückgang im Stadtgebiet war dabei mit -1,7 % leicht besser als im Kreisgebiet, lag aber 
deutlich unter dem Landeswert. 

  

  

Das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt hat für den Zeitraum bis 2030 die 6. Re-
gionalisierte Bevölkerungsprognose 11) erstellt. Auf Basis der Bevölkerungswerte 
aus dem Jahr 2014 wurden für die Jahre 2016 bis 2030 die Entwicklung hinsichtlich 

                                                
11) Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: 6. Regionalisierte Bevölkerungsprognose (RBP) für Sachsen-

Anhalt 2014 bis 2030. Halle/ Saale, 2016. Online: www.statistik.sachsen-anhalt.de. 

Stadt 
Arendsee 
(Altmark)

8,0% Stadt Kalbe 
(Milde)
9,0%

Stadt Klötze
12,0%

VBGem. 
Beetzendorf-

Diesdorf
15,9%

Hansestadt 
Gardelegen

26,8%

Salzwedel
28,4%

   Jahr/ 
Zeitraum 

Sachsen-An-
halt 

Altmarkkreis 
Salzwedel 

Hansestadt 
Salzwedel 

1989 2.964.971 107.067 30.506 

1990 2.873.957 105.018 29.845 

1995 2.738.928 105.371 29.015 

2000 2.615.375 101.134 28.542 

2005 2.469.716 96.040 27.068 

2010 2.335.006 89.512 24.874 

2011 2.276.736 87.624 24.588 

2012 2.259.393 86.878 24.381 

2013 2.244.577 86.312 24.282 

2014 2.235.548 86.071 24.084 

2015 2.245.470 86.164 24.410 

2016 2.236.252 85.236 24.199 

2017 2.223.081 84.457 24.002 

1989 bis 
2017 -25,0 % -21,1 % -21,3 % 

2012 bis 
2017 -1,6 % -2,8 % -1,6 % 

2014 bis 
2016 -1,0 % -2,0 % -1,7 % 

 Bevölkerungsstand in ausgewählten Jahren so-
wie Veränderung in den Zeiträumen  
1989-2017,  2012-2017  und  2015-2017 

Bevölkerungsanteile der Kommunen im  
Altmarkkreis Salzwedel; 2017 
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Anteil der unter 20-Jährigen kontinuierlich zurückgeht, während der Anteil der über 65-
Jährigen kontinuierlich zunimmt. Grundsätzlich gilt, dass in den älteren Altersgruppen 
auf Grund der höheren Lebenserwartung von Frauen, Frauen zahlenmäßig dominie-
ren, während in jüngeren Altersgruppen eine näherungsweise äquivalente Aufteilung 
besteht. Da die Bevölkerungszahlen für 2016 mit einer anderen Altersgruppen-Auftei-
lung veröffentlicht wurden als in der 6. Regionalisierten Bevölkerungsprognose Ver-
wendung gefunden hat, werden in den nachfolgenden Grafiken weiterhin die Verglei-
che mit dem Jahr 2015 vorgenommen. 

      

Bevölkerungsstand 2015   und   Bevölkerungsprognose 2030: 
Aufteilung nach Altersgruppen (9 und 3 Gruppen) 
(Daten: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt) 

 

2.4.2 Bevölkerungsentwicklung und -struktur (nach Ortschaften) 

 
Bevölkerungsverteilung: Anteile nach Ortschaften 2016  (städtische Daten) 

Nach der am anderen Ort vorgestellten Stadtstruktur überrascht es nicht, dass die 
Kernstadt Salzwedel bei weitem die meisten Einwohner im Stadtgebiet hat. Etwa 72 % 
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 Sachsen-Anhalt Altmarkkreis Salzwedel Hansestadt Salzwedel 
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22,3 % 

65,2 % 

12,5 % 
 

20,0 % 

66,5 % 

13,5 % 
 

20,4 % 

66,0 % 

13,6 % 
 

30,5 % 

56,0 % 

13,5 % 
 

31,3 % 

55,3 % 

13,4 % 
 

29,6 % 

58,0 % 

12,4 % 
 

Altersgruppen (9) 



Flächennutzungsplan (Neuaufstellung) - 43 - 

Hansestadt Salzwedel, Altmarkkreis Salzwedel 

 

 

Büro für Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig 

der Bevölkerung (Anteile nach städtischer Statistik) wohnten Ende 2016 dort. Die Ver-
teilung der Bevölkerung nach Ortschaften kann der vorstehenden Grafik, die Bevölke-
rungsstände der Jahre 2010, 2012, 2014 und 2016 für die Kernstadt und die Ortschaf-
ten können der nachfolgenden Tabelle entnommen werden. 

Die 6. Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung trifft keine Aussagen zur Bevöl-
kerungsentwicklung unterhalb der Verwaltungsebene der Einheitsgemeinden. Um eine 
ungefähre Vorstellung des Bevölkerungsrückgangs auch in den Ortschaften darzustel-
len, können vereinfachend und hilfsweise ihre Bevölkerungsanteile an der Gesamtstadt 
aus 2016 zur Aufteilung der prognostizierten Bevölkerungszahl 2030 genutzt werden. 
Nach diesem Verfahren berechnet, würde sich die Bevölkerungszahl der Kernstadt 
Salzwedel (mit ihren Ortsteilen) auf 14.981 Personen im Jahr 2030 reduzieren. Die Be-
völkerungszahlen der weiteren Ortschaften können ebenfalls der nachfolgenden Ta-
belle entnommen werden. 

 

Ortschaften 2010 Ände-
rung 

2012 Ände-
rung 

2014 Ände-
rung 

2016 Ände-
rung 

2030 

 Anzahl Anteil 2010-
2012 

Anzahl Anteil 2012-
2014 

Anzahl Anteil 2014-
2016 

Anzahl Anteil 2016-
2030 

Prognose 
Anzahl 

Salzwedel  
(Kernstadt) 18.162 73,0 % -407 17.755 71,2 % -199 17.556 71,3 % 184 17.740 71,6 % -2.759 14.981 

Benkendorf 181 0,7 % -9 172 0,7 % -9 163 0,7 % -3 160 0,6 % -25 135 
Brietz 934 3,8 % -50 884 3,5 % -18 866 3,5 % 10 876 3,5 % -136 740 
Chüden 450 1,8 % -23 427 1,7 % -6 421 1,7 % -7 414 1,7 % -64 350 
Dambeck 324 1,3 % -19 305 1,2 % 16 321 1,3 % 4 325 1,3 % -51 274 
Henningen 637 2,6 % -20 617 2,5 % -17 600 2,4 % -4 596 2,4 % -93 503 
Klein Gartz 174 0,7 % 1 175 0,7 % -2 173 0,7 % -6 167 0,7 % -26 141 
Langenapel 255 1,0 % -7 248 1,0 % -15 233 0,9 % -5 228 0,9 % -35 193 
Liesten 283 1,1 % -10 273 1,1 % -6 267 1,1 % 5 272 1,1 % -42 230 
Mahlsdorf 342 1,4 % -3 339 1,4 % -4 335 1,4 % -6 329 1,3 % -51 278 
Osterwohle 466 1,9 % -12 454 1,8 % -20 434 1,8 % 3 437 1,8 % -68 369 
Pretzier 1.216 4,9 % -53 1.163 4,7 % -13 1.150 4,7 % -7 1.143 4,6 % -178 965 
Riebau 299 1,2 % 12 311 1,2 % -10 301 1,2 % 7 308 1,2 % -48 260 
Seebenau 599 2,4 % -5 594 2,4 % 5 599 2,4 % -16 583 2,4 % -91 492 
Stappenbeck 415 1,7 % 2 417 1,7 % -22 395 1,6 % -8 387 1,6 % -60 327 
Steinitz k.A. - - 443 1,8 % -3 440 1,8 % 9 449 1,8 % -70 379 
Tylsen 130 0,5 % -12 118 0,5 % -2 116 0,5 % -8 108 0,4 % -17 91 
Wieblitz-Eversdorf k.A. - - 252 1,0 % -3 249 1,0 % -5 244 1,0 % -38 206 

Gesamtstadt (24.867) 100 % - 24.947 100 % -328 24.619 100 % 147 24.766 100 % -3.852 20.914 

Bevölkerungszahlen in der Kernstadt und in den Ortschaften: 
- Stände  2010, 2012, 2014 und 2016  sowie   

Veränderungen  2010-2012, 2012-2014 und 2014-2016 (städtische Daten) 

- Prognose 2030  sowie  Veränderung  2016-2030 (eigene Aufteilung) 

Hinweis: Im Jahr 2010 sind in der Summe der Gesamtstadt nicht alle Ortschaften enthalten, 
da tlw. Daten der seinerzeit selbständigen Gemeinden fehlen. 
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3.0 Entwicklung von generellen Ordnungsvorstellungen 
 

3.1 Entwicklungspolitische Zielvorstelllungen 

Der Landesentwicklungsplan (LEP) bestimmt in seinen Zielen, dass die Siedlungs-
struktur des Landes Sachsen-Anhalt nach den Prinzipien der zentralörtlichen Gliede-
rung zu entwickeln ist, um die Voraussetzungen für gleichwertige Lebensverhältnisse 
in allen Teilen des Landes zu schaffen und eine ausgewogene Siedlungsstruktur im 
Land Sachsen-Anhalt sicherzustellen. Mittels dieser Siedlungsstrukturpolitik soll die 
Bestimmung von Schwerpunkträumen mit vorrangiger Sicherung und Entwicklung von 
Wohn- und Arbeitsstätten möglich sein. Das darin zum Ausdruck kommende Prinzip 
der dezentralen Konzentration in leistungsfähigen regionalen Räumen und Teilräumen 
wird in den Regionalplänen konkretisiert. 

Entsprechend dem Zentrale-Orte-System sind Mittelzentren, welche die Aufgaben von 
Grundzentren miterfüllen, als Standorte zur Konzentration der für die Versorgung der 
Bevölkerung notwendigen Strukturen und Verkehrsangebote, von Einrichtungen der 
überörtlichen Grundversorgung mit Gütern und Dienstleistungen zu sichern sowie für 
die gewerbliche Wirtschaft zu entwickeln. Die Siedlungsentwicklung ist zur Vermeidung 
einer flächenhaften Ausbreitung sowie zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruk-
tur auf die zentralen Orte zu konzentrieren. Die Ortschaften im gesamten Geltungsbe-
reich des Flächennutzungsplans sind diesem Mittelzentrum, der Hansestadt Salzwe-
del, unmittelbar zugeordnet. Sie besitzen keinerlei zentralörtliche Funktionen. Hieraus 
wird deutlich, dass im Geltungsbereich des Flächennutzungsplans die Ziele für diese 
Ortschaften der Hansestadt Salzwedel auch in ihrer städtebaulichen Ordnung nur nach 
den Grundprinzipien der Eigenentwicklung realistisch formuliert werden können. Zu-
dem besteht aber die Möglichkeit, in nachvollziehbar begründeten Einzelfällen von die-
ser Raumstruktur abzuweichen, um bestehende Funktionszusammenhänge zu erhal-
ten (z. B. Erhalt und Entwicklung ortsansässiger Gewerbebetriebe oder bestehender 
Wohnschwerpunkte außerhalb des Zentralen Ortes). 

 

3.2 Ordnungselemente für den Planungsraum 
 

3.2.1 Ordnungsvorstellungen auf Grundlage des landschaftlichen Aufbaus  

Das Stadtgebiet ist kulturhistorisch der Altmark zuzuordnen, diese umfasst das westel-
bische Ausgangsgebiet und wird im Süden von der Magdeburger Börde sowie im Nor-
den vom Wendland begrenzt. Landwirtschaftliche Nutzungen sowie Tiefland mit Wäl-
dern gestalten das Landschaftsbild. 

Die Salzwedeler Dumme mündet in der Kernstadt in die Jeetze, beide Gewässer haben 
auch aufgrund der Niederungsbereiche eine prägende Wirkung auf die landschaftliche 
Gestalt des Stadtgebietes. Zudem verlaufen an der nördlichen Grenze der Hansestadt 
der Landgraben und die Dumme, deren naturräumlich prägenden Ausläufer den nörd-
lichen Bereich des Stadtgebietes maßgeblich mit ihren Niederungen charakterisieren. 
Diese Auenlandschaften sind aufgrund ihrer natur- und landschaftsschutzfachlichen 
Bedeutung entsprechend als Vorranggebiete für Natur und Landschaft sowie als Vor-
behaltsgebiet für den Aufbau ökologischer Verbundsysteme in der Regionalplanung 
ausgewiesen. In der wahrnehmbaren Landschaftsstruktur dominieren hier überwie-
gend Gehölzstrukturen auf teilweise sehr feuchten Standorten. 
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Durch Wasserkörper und insbesondere durch den Hochwasserschutz sind Gebiete 
übergeordneten Rechts im Stadtgebiet vorhanden, die nur im Sonderfall für bauliche 
Entwicklung herangezogen werden können. Dies betrifft die Kernstadt Salzwedel sowie 
die Ortschaften, Brietz, Dambeck, Henningen, Langenapel, Mahlsdorf, Osterwohle, 
Seebenau, Stappenbeck und Tylsen. Für die betroffenen Bereiche werden dement-
sprechend Gewässerflächen bzw. Freiflächennutzungen (Grünfläche, Landwirtschaft, 
Wald) dargestellt. 

Die Stadt bemüht sich hierbei sowohl die Entwicklungsmöglichkeiten der Ortschaften 
zu berücksichtigen als auch die Niederungen in ihrer Naturnähe zu verbessern und zu 
zusammenhängenden ökologischen Verbundsystemen zu verflechten. Die Siedlungs-
bereiche und die der Entwicklung von Natur und Landschaft vorbehaltenen Flächen 
werden im Flächennutzungsplan gegeneinander abgegrenzt. Langfristig soll damit eine 
Struktur geschaffen werden, die nicht nur die ökologische Leistungsfähigkeit des Na-
turraums verbessert, sondern auch attraktive Erholungsräume in unmittelbarer Orts-
nähe schafft und die Leistungsfähigkeit der Siedlungen hinsichtlich Wohnumfeldquali-
tät und Tourismus erhöht. 

Die Freihaltung der bisher unbebauten Bereiche korrespondiert mit dem städtebauli-
chen Ziel, ein Zusammenwachsen der Ortslagen zu verhindern. Die einzelnen Orte 
sollen in ihrer Eigenständigkeit und Besonderheit weiterhin deutlich erkennbar bleiben. 

Ein großer Teil des Stadtgebiets besteht aus Böden mit hohem ackerbaulichen Ertrags-
potenzial (Teile der Altmark). Auch über die im LEP und REP enthaltenen Vorbehalts-
gebiete für Landwirtschaft hinaus räumt die Stadt der landwirtschaftlichen Bodennut-
zung dort eine hohe Priorität ein. Gegenüber den bisher wirksamen Flächennutzungs-
planungen ergibt sich sogar eine Vergrößerung der landwirtschaftlichen Flächen durch 
Zurücknahme von Bauflächen in den nicht-zentralen Orten. 

 

3.2.2 Ordnungsvorstellungen auf der Grundlage der technischen Infrastruktur  

Primäres Straßennetz 

Das vorhandene überörtliche Straßennetz im Gebiet der Stadt entspricht in Verbin-
dungsführung und Ausbauzustand weitestgehend den aktuellen Anforderungen. Durch 
die geplante B 190n, für die das Linienbestimmungsverfahren zum Trassenverlauf be-
reits abgeschlossen ist, wird es zu einer weiteren Entlastung der Ortslagen durch die 
Verlagerung der Fernverkehrsströme kommen. Zudem wird hierdurch die Anbindung 
an die geplanten Streckenabschnitte der Bundesautobahnen 14 und 39 und somit die 
Einbindung in das überregionale Verkehrsnetz verbessert. 

Aufgrund der guten verkehrlichen Voraussetzungen befindet sich das überregional tä-
tige Gewerbe schwerpunktmäßig im zentralen Ort Salzwedel. Neben den an der Peri-
pherie des Kernortes gelegenen gewerblichen Nutzungen ist hier ebenfalls das Gewer-
begebiet am Fuchsberg südöstlich von Salzwedel anzuführen. Innerhalb der verblei-
benden Ortslagen werden gewerbliche Bauflächen nur zur Deckung des örtlichen Be-
darfs oder zur Absicherung bestehender Betriebe ausgewiesen. 

Ebenfalls verantwortlich zeichnet die gute verkehrliche Lage dafür, dass sich die Orts-
lagen von Pretzier, Chüttlitz und Brietz neben dem zentralen Ort zu Wohnschwerpunk-
ten im Stadtgebiet entwickelt haben. 
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Öffentlicher Personennahverkehr 

Die Stadt ist bestrebt, die räumliche und zeitliche Versorgungsdichte durch den ÖPNV 
zu erhalten und nach Möglichkeit zu verbessern. Ihr Einfluss auf wirtschaftlich begrün-
dete Entscheidungen der Verkehrsbetriebe ist jedoch gering. Der Zentralort Salzwedel 
ist Schnittstelle für den ÖPNV und dementsprechend sehr gut durch Bus und Bahn 
eingebunden. Zusätzlich besitzt Pretzier einen Haltepunkt für den schienengebunde-
nen Verkehr. 

Der straßengebundene ÖPNV besteht aus den werktags regelmäßig nach Fahrplan 
verkehrenden Hauptlinien des regionalen und des landesbedeutsamen Busnetzes. 
Von den insgesamt acht Hauptlinien haben sechs ihren Anfang bzw. ihr Ziel in der 
Kernstadt von Salzwedel, diese ist somit sehr gut über den ÖPNV erschlossen. Der 
zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) in Salzwedel ist der Anlaufpunkt für die landesbedeut-
samen Linien 100, 200 und 300 sowie für die regionalen Hauptlinien 500, 800 und 900. 
Die Feinverteilung vom Bahnhof und von den Umstiegshalten an den Hauptlinien (in 
Pretzier, Mahlsdorf, Dambeck und Henningen) übernehmen die bedarfsorientierten 
Rufbusangebote im Flächenbetrieb. Diese erschließen ebenfalls die nicht über die 
Hauptlinien angeschlossenen Orte. 

Es gibt zwar nicht ein so großes ÖPNV-Angebot in denen von den überörtlichen Zen-
tren abgewandten Bereichen des Stadtgebietes, allerdings werden alle Orte mit mehr 
als 50 Einwohnern durch das Rufbussystem erfasst und somit an den ÖPNV ange-
schlossen. Diese Orte werden täglich von 5.00-22.00 Uhr im Zweistundentakt bei Be-
darf von Anrufbussen bedient. Die Hansestadt Salzwedel legt deshalb höchsten Wert 
auf die dauerhafte Erhaltung der bestehenden Versorgungseinrichtungen sowie deren 
bedarfsgerechte Entwicklung. 

Versorgungsnetze/ regenerative Energien 

Die im Stadtgebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze (Stromleitungen, Trink-
wasserleitungen, Gas, Abwasser usw.) führen teilweise zu Einschränkungen der Sied-
lungsentwicklung. Zum einen bestehen eine Vielzahl von Gas- sowie anderen Leitun-
gen im Stadtgebiet die vor Überbauung zu schützen sind, zum anderen gibt es z. T. 
sehr großflächige Versorgungsanlagen (z. B. Kemnitz) die mit der Förderung, Aufbe-
reitung oder Weiterverarbeitung petrochemischer Stoffe beschäftigt sind. Zum Schutz 
der Gewerbe- und Versorgungseinrichtungen einerseits und des Wohnens anderseits 
ist bei der heranrückenden Darstellung wohnbaulich zu nutzender Flächen der Schutz-
bedarf der Infrastrukturen zu beachten. 

Für die Ortslagen Andorf, Barnebeck, Benkendorf, Bombeck, Chüden, Darsekau, De-
pekolk, Eversdorf, Groß Gerstedt, Hestedt, Hoyersburg, Klein Chüden Klein Gerstedt, 
Klein Grabenstedt, Klein Wieblitz, Langenapel, Liesten, Maxdorf, Niephagen, Oster-
wohle, Rockenthin, Sienau, Tylsen, Wistedt sowie die Salzwedeler Siedlung an der 
Arendseer Straße ist eine zentrale Abwasserbeseitigung nicht vorgesehen. Ihnen ist 
daher bei der Entwicklung von Bauerweiterungsflächen eine untergeordnete Priorität 
beizumessen. 

Die Hansestadt Salzwedel hat bereits einen Teilflächennutzungsplan für Sonderbau-
flächen zur Nutzung von Windenergie aufgestellt. Die Höhenbeschränkungen werden 
auch im Rahmen der Neuaufstellung aufrechterhalten. 

Die Hansestadt Salzwedel legt Wert auf eine Energieversorgung mit regenerativen 
Energien. Das weiträumige, überwiegend ländlich geprägte Stadtgebiet bietet gute Vo-
raussetzungen für eine Entwicklung hin zu einer solchen nachhaltigen Energieversor-
gungsstruktur. Für das Stadtgebiet existieren Planungen, die auf geeigneten Flächen 
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hierfür die Richtung vorgeben und daher im Flächennutzungsplan zum Zwecke der Er-
zeugung erneuerbarer Energien entsprechend dargestellt werden. 

Im Flächennutzungsplan werden die vorhandenen und mit verbindlicher Bauleitpla-
nung geplanten Standorte für Photovoltaikfreiflächenanlagen als Flächen für Anlagen 
und Einrichtungen zur dezentralen Erzeugung von erneuerbaren Energien (Photovol-
taik) dargestellt. Darüber hinaus werden für die perspektivische Entwicklung die im ge-
samträumlichen Konzept über die Nutzungspotenziale für die Energiegewinnung mit-
tels Photovoltaik benannten 'Potenzialflächen auf Konversionsflächen' mit gleichem 
Planzeichen dargestellt. Die Vorgehensweise dient dazu, für diese Nutzungen auf Ebene 
des Flächennutzungsplans vorausschauend Entwicklungsfläche bauleitplanerisch vorzu-
bereiten.  

Die städtebauliche Konzeption der Hansestadt Salzwedel zur Festlegung von Restrik-
tionen und Standortkriterien für Biogasanlagen und Tierhaltungsanlagen ist hinsichtlich 
seiner planerischen Aussagen zur regenerativen Energiegewinnung in die Planung 
übernommen wurden. 

Das Gebiet der Hansestadt Salzwedel befindet sich vollständig in einem Vorranggebiet 
für Rohstoffgewinnung, hier befindet sich das untertägige Erdgasförderfeld Altmark. Es 
könnte daher im Rahmen der Energiegewinnung aus Erdwärme zu Beschränkungen 
der Anlagen kommen, die sich aus den bergbaurechtlichen Vorgaben der Erdgasför-
derung ergeben. 

Vom Grundsatz her, stehen die Nutzungen erneuerbarer Energien häufig in direkter 
Konkurrenz zur Wohn- bzw. Gewerbeentwicklung. Die Ausnahme bilden die Photovol-
taik und die Erdwärmenutzung, da eine direkte Nachbarschaft zumeist konfliktfrei ver-
läuft und sogar in vielen Fällen eine Integration in bauliche Anlagen möglich ist. Ehe-
malige Gewerbebrachen und Flächen entlang von Infrastrukturen stellen derzeit die 
geeignetsten Standorte für Photovoltaik-Freiflächenanlagen dar, insofern kommt es 
schon aus immissionsschutzrechtlichen Gründen sowie aus bauordnungsrechtlicher 
Sicht selten zu Kollisionen mit anderen Nutzungsansprüchen. 

Völlig anders auf die geplante Siedlungsentwicklung hingegen, wirken sich die gesamt-
räumlichen Konzepte für die Biogaserzeugung und Windenergieanlagen aus. Neben 
dem Verbot der direkten Nachbarschaft kommen hier gesetzlich bindende Abstandsre-
geln anderer Rechtsbereiche (z. B. BImSchG) gegenüber Wohn- und Gewerbenutzun-
gen zum Tragen. 

 

3.2.3 Ordnungsvorstellungen auf der Grundlage des  Nutzungsbestandes  

Der vorliegende Flächennutzungsplan dient in erster Linie der planungsrechtlichen Si-
cherung und Entwicklung des vorhandenen (historischen) Gebäude- und Nutzungsbe-
stands. In den letzten 25 Jahren neu hinzugekommene Planungsaufgaben sind in vie-
len Fällen abgeschlossen und bereits umgesetzt. Dies gilt vor allem für die Siedlungs-
entwicklung des zentralen Ortes Salzwedel und die Errichtung von Windenergieanla-
gen zwischen Pretzier, Groß Chüden und Buchwitz sowie bei Liesten. 

Der überwiegende Teil der vorhandenen Bausubstanz ist vor 1950 entstanden. Vor 
allem die kleinen Ortschaften, im Gegensatz zur Kernstadt Salzwedel waren landwirt-
schaftlich geprägt mit einer Vielzahl von Funktionsgebäuden und gewerblichen Nut-
zungen. Die z. T. sehr großen Scheunen und Ställe bestimmen noch heute vielfach die 
Ortsbilder, ebenso die rückwärtigen Nebengebäude und Handwerksbetriebe. 
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Nicht nur im Sinne der angestrebten Nachhaltigkeit, sondern auch zur Wahrung der 
unverwechselbaren Ortsbilder ist die Erhaltung der historischen Bausubstanz zwin-
gend erforderlich. Voraussetzung dafür ist die Zulässigkeit von Nutzungen, die zur vor-
handenen Baustruktur passen. Die Stadt hält die Zulässigkeit von (Hobby-) Tierhaltung, 
Kleingewerbe und Nebennutzungen mit geringem Störgrad durchaus für einen Anreiz, 
die vorhandene Bausubstanz zu nutzen, anstatt in ein Neubaugebiet zu ziehen. Die 
traditionell gemischt strukturierten Siedlungsbereiche werden deshalb im Flächennut-
zungsplan als gemischte Bauflächen dargestellt. 

Ein weiteres wichtiges Element der vorhandenen Baustruktur sind die zu Zeiten der 
Deutschen Demokratischen Republik entstandenen landwirtschaftlichen Großanlagen 
sowie die ehemaligen Grenzsicherungseinrichtungen. Aktive Agrarnutzungen beste-
hen in vielen Fällen noch immer, die Mehrzahl der Gebäude und Flächen wird einer 
landwirtschaftlichen Weiternutzung, zumeist durch Tierhaltungsbetriebe, unterzogen. 
Hinzukommen landwirtschaftliche Betriebe, die erst in der jüngeren Zeit entstanden 
sind. Mit der Darstellung von Fläche für die Landwirtschaft (außer die Betriebe in Mahls-
dorf und Groß Grabenstedt die mit Sonderbaufläche abgesichert werden) erfolgt nur 
die Grundabsicherung. Für die privilegierte Landwirtschaft beinhaltet dies keine Nut-
zungseinschränkungen. Rein gewerblicher Landwirtschaft hingegen wird hiermit nur 
der Bestandsschutz zugestanden. Landwirtschaftsfremde Nachnutzungen im Außen-
bereich sind hiermit unzulässig und können nicht ohne Unterstützung der Stadt reali-
siert werden. Sollte in der Zukunft für einzelne Flächen eine tragfähige Nachnutzung 
gefunden werden, wäre über eine entsprechende Änderung des Flächennutzungs-
plans unter Beachtung des städtischen Konzeptes zur Tierhaltung und Biogasnutzung 
zu befinden. 

Im Hoheitsgebiet der Hansestadt Salzwedel sind mehrere Siedlungsstellen im bauleit-
planerischen Außenbereich vorhanden, die erforderliche Größe für eine Bewertung als 
eigenständige Ortslage ist nach Auffassung des Planungsträgers nicht gegeben. Es 
handelt sich hierbei um Gebäudebestand einer ehemaligen Nutzung, die im Außenbe-
reich zulässig ist (land- und forstwirtschaftlicher Betriebsgebäude) aber zwischenzeit-
lich nichtmehr vorliegt. Die betroffenen Siedlungsstellen werden in den meisten Fällen 
ausschließlich für Wohnzwecke genutzt. Da eine weitere Verfestigung der Wohnnut-
zung im Außenbereich nicht den Zielen einer geordneten und nachhaltigen städtebau-
lichen Entwicklung entspricht, werden für diese Siedlungsstellen keine Bauflächen dar-
gestellt. Die vorhandene Bebauung wird damit über den Bestandsschutz abgesichert 
sofern keine bauplanungsrechtliche Absicherung auf anderer Ebene erfolgt/ erfolgt ist. 

Der Flächennutzungsplan bildet in erster Linie die durch Bestandsaufnahme ermittelten 
vorhandenen Nutzungen ab. Seine Ordnungs- und Steuerungsfunktion beschränkt sich 
damit auf die Festschreibung und Sicherung der gewachsenen Strukturen. Die Defini-
tion vom Bestand abweichender Planungsziele ist nur in wenigen Ausnahmefällen er-
forderlich bzw. möglich. 

 

3.3 Sozioökonomischen Strukturwandel und räumliche Planung 

Für den Bereich der räumlichen Planung werden Veränderungen der Beschäftigungs-
struktur erhebliche Bedeutung haben. 

Die durch die Deutsche Einheit ausgelösten wirtschaftlichen Umstrukturierungspro-
zesse sind inzwischen weitgehend abgeschlossen. Der Stadt sind zahlreiche Arbeits-
plätze in der Landwirtschaft und im gewerblichen Sektor verloren gegangen. Dies war 
ein wesentlicher Grund für den bisherigen wanderungsbedingten Einwohnerrückgang. 
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Inzwischen haben sich die verbliebenen Gewerbebetriebe konsolidiert und begründen 
eine gesunde wirtschaftliche Basis in der Hansestadt Salzwedel. Sie bemüht sich des-
halb, diese Entwicklung durch ihre Flächennutzungsplanung nach Möglichkeit zu un-
terstützen. Dazu sollen einerseits für Gewerbebetriebe geeignete Standorte bereitge-
stellt werden, andererseits sollen durch eine attraktive Wohnsituation sowohl Gewer-
betreibende als auch Beschäftigte an die Stadt gebunden werden. 

Die eigentliche Gewerbeentwicklung wird auf drei Ebenen gedacht. Die Ausweisung 
von Gewerbeflächen "auf Vorrat" ist derzeit wenig erfolgreich und wird deshalb einge-
stellt. Abgesehen von einer geringen Flächenreserve werden Gewerbegebiete nur bei 
konkretem örtlichem Bedarf geplant (mittlere Ebene). Stattdessen zielt die Entwicklung 
von Gewerbestandorten am Standort mit zentralörtlicher Funktionszuweisung, in be-
sonders verkehrsgünstiger Lage, auf überregional tätige Betriebe mit hohen Mobilitäts-
ansprüchen (obere Ebene). Die Darstellung von gemischten Bauflächen im histori-
schen Bestand erlaubt die spontane Ansiedlung von kleinen und mittleren Betrieben 
(untere Ebene). Mit zunehmender Geschäftsabwicklung über das Internet werden viele 
Betriebe weitgehend unabhängig von Zulieferern und Kundennähe. Geringe Immobi-
lienpreise und ein attraktives Umfeld bilden dann wichtige Anreize für die Standortwahl. 

 

 

4.0 Planungskonzept für den Flächennutzungsplan 

Die Rahmenbedingungen für die Bearbeitung der Planungskonzeption werden durch 
die landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben und die vorgenannten Ordnungs-
vorstellungen gesetzt. Daraus abgeleitet werden von der Hansestadt Salzwedel fol-
gende Entwicklungsleitlinien verfolgt: 

(1) Erhaltung und Entwicklung der historisch gewachsenen Ortschaften  
in ihrem Nutzungs-, Gebäude- und Grünbestand. 

(2) Bereitstellung von Flächen zur integrativen Entwicklung der  
Siedlungsstruktur, Vorrang der Innenentwicklung  
(s. a. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). 

(3) Überprüfung, Korrektur und sinnvoller Abschluss früherer Planungsab-
sichten bzw. Bauleitpläne. 

(4) Sicherung und Entwicklung der öffentlichen und privatwirtschaftlichen 
Versorgungseinrichtungen. 

(5) Berücksichtigung der Belange der Wirtschaft, einschließlich der Land- 
und Forstwirtschaft, insbesondere mit Blick auf die Förderung bereits be-
stehender bzw. sich entwickelnder Unternehmen. 

(6) Sicherung und Entwicklung der Energiegewinnung mittels erneuerbarer 
Energieträger; Standorte für Windkraftanlagen sowie für Biogas- und 
Photovoltaikanlagen. 

(7) Sicherung der Bereiche mit wertvollem Grünbestand sowie  
deren Ergänzung und Vernetzung. 

(8) Entwicklung der Tourismus-, Erholungs-, Freizeit- und Sportnutzungen. 

Im Gebiet der Hansestadt Salzwedel sind zahlreiche Bebauungspläne und Satzungen 
gem. § 34 Abs. 4 BauGB rechtskräftig. Deren Inhalt wurde in abstrahierter Form in die 
Darstellungen des Flächennutzungsplans übernommen. Abweichungen entstehen in 
den Bereichen, in denen sich die Nutzungsvorstellungen der Stadt inzwischen geän-
dert haben. Die Verortung der Geltungsbereiche der jeweiligen Bebauungspläne und 
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überkommender Dorfstrukturen ausgewiesen, da dort die bestehende gemischte Struktur 
erfasst bzw. fortentwickelt werden soll. 

Die Ausweisung der gemischten Bauflächen für die traditionell gemischten, histori-
schen Siedlungsbereiche beruht ebenfalls auf der angestrebten gemischten Nutzungs-
struktur sowie zur Erhaltung der unverwechselbaren Ortsbilder. Voraussetzung dafür 
ist die Zulässigkeit von Nutzungen, die zur vorhandenen Baustruktur passen. Die Stadt 
hält die Zulässigkeit von (Hobby-) Tierhaltung, Kleingewerbe und Nebennutzungen mit 
geringem Störgrad durchaus für einen Anreiz, die vorhandene Bausubstanz zu nutzen. 

Sonderbauflächen 

Die vorliegende Planung stellt besondere bzw. bestimmte gewerbliche Nutzungen 
durch die Ausweisung von Sonderbauflächen (S) mit einer jeweiligen Zweckbestim-
mung dar. Das ist erforderlich, um die dort vorhandenen Nutzungen zwar planungs-
rechtlich abzusichern, aber auch, sie aus städtebaulichen Gründen an dem jeweiligen 
Standort auf den zugeschriebenen Nutzungszweck zu begrenzen (z. B. im Außenbe-
reich "Freizeit" oder "Biogas und Tierhaltung", statt allgemeine gewerbliche Baufläche). 
Des Weiteren folgen die Darstellungen z. T. auch den Festsetzungen rechtskräftiger 
Bebauungspläne, die entsprechend Sondergebiete ausweisen. 

In der Kernstadt werden Sonderbauflächen für den Einzelhandel und für eine Tank-
stelle dargestellt. Die Darstellungen folgen den Festsetzungen rechtskräftiger Bebau-
ungspläne. Das Baurecht besteht somit und es werden durch die vorliegende Neuauf-
stellung keine neuen Nutzungen in diesen Bereichen vorbereitet. 

Die Sonderbauflächen Einzelhandel sowie Handel und Dienstleistungen in der Kern-
stadt erfassen großflächigen Einzelhandel, also raumbedeutsame Vorhaben. Aller-
dings werden hiermit keine neuen, großflächigen Einzelhandelsmärkte vorbereitet, 
sondern lediglich bestehende Nutzungen planungsrechtlich abgesichert. Wie oben be-
schrieben existieren z. T. auch rechtskräftige Bebauungspläne. Raumordnerische Be-
lange werden somit durch die Bauflächendarstellungen berührt. Beeinträchtigungen 
liegen allerdings aufgrund der bereits bestehenden Nutzung nicht vor. 

Im Süden von Salzwedel werden Sonderbauflächen für die Erholung dargestellt. An 
dieser Stelle werden Wochenendhausnutzungen und Kleingartensiedlungen in die Dar-
stellung aufgenommen, die keine Kleingärten nach dem Bundeskleingartengesetz 
sind. Die Stadt möchte die Nutzung an dieser Stelle aber weiterhin ermöglichen. Es 
erfolgt daher die Darstellung als Sonderbaufläche, um die Inanspruchnahme auf die-
sen Nutzungszweck zu begrenzen. Die Flächen sind dem Außenbereich zuzuordnen 
und sollen nicht grundsätzlich für eine Bebauung herangezogen werden. 

Ein Stück weiter südlich dieser Kleingärten befindet sich ein bestehender Blumengroß-
handel. Die Stadt möchte durch die vorliegende Darstellung den Betrieb im vorhande-
nen Umfang planungsrechtlich absichern sowie die Grundlage für aktuell bestehenden 
Erweiterungswunsch stellen. Auch hier soll die bauliche Inanspruchnahme aufgrund 
der Lage im Außenbereich nur mit diesem Nutzungszweck verknüpft werden. Es erfolgt 
daher die Darstellung von Sonderbaufläche für Blumenhandel. 

Touristisch regional bedeutsam ist der Märchenpark und Duftgarten südlich von Salz-
wedel, am Kreisverkehr der Bundesstraße 248 und der Landesstraße 8. Aufgrund der 
überwiegend baulichen Nutzung im Außenbereich hat sich die Stadt für die Darstellung 
von Sonderbaufläche entscheiden. Die Inanspruchnahme wird auf den Nutzungszweck 
beschränkt, da eine bauliche Nutzung in diesem Bereich nicht generell zugelassen 
werden soll. 
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Zwischenzeitlich geht man auf Grundlage einer neueren Datenbasis von einem gerin-
geren Anstieg des durchschnittlichen Wohnflächenbedarfs pro Kopf aus. Dementspre-
chend prognostiziert eine aktuellere Erhebung des Bundesinstituts für Bau-, Stadt- und 
Raumforschung (BBSR) 14) einen deutlich geringen Anstieg der durchschnittlichen 
Wohnfläche pro Kopf von rd. 45 m² in den neuen Bundesländern und Berlin für das 
Jahr 2030. 2015 lag der Wert der durchschnittlichen Wohnfläche pro Kopf laut dieser 
Erhebung nur bei 40 m². 

Die für das Planungsgebiet zuletzt durchgeführte, wohnflächenbezogene Vollerhebung 
im Rahmen des Zensus 2011 ermittelte eine durchschnittliche Haushaltsgröße von 2,1 
und einen damit verbundenen durchschnittlichen Wohnflächenbedarf von 41 m² pro 
Kopf 15). Allerdings erfolgte hierbei die Erhebung für den gesamten Altmarkkreis. Auf-
grund des hohen Anteils von Geschosswohnungsbau in der Kernstadt Salzwedel ist 
daher für das Gebiet der Hansestadt von einem niedrigeren Wert auszugehen. Der 
Demographie-Monitor der ISW Gesellschaft für wissenschaftliche Beratung und 
Dienstleistung mbH für das Land Sachsen-Anhalt hingegen attestierte für das Jahr 
2011 eine durchschnittliche Wohnfläche von 44 m², 2016 waren es 45 m³. Dies Werte 
beinhalten allerdings auch die leerstehenden Wohnungen, die Wohnungsleerstände 
werden somit fiktiv den Einwohnern mit aufgeschlagen, was die theoretische Wohnflä-
che je Einwohner erhöht, faktisch allerdings keinen Einfluss auf die Wohnfläche hat. 

Für das Bezugsjahr (2017) legt die Hansestadt Salzwedel einen Wohnflächenbedarf 
von 41 m² pro Kopf zugrunde. Die Gründe hierfür sind den vorangegangenen Absätzen 
zu entnehmen. Zum einen existieren mehrere Datengrundlagen mit stark voneinander 
abweichenden Werten, zum anderen stellt die Hansestadt Salzwedel mit dem ver-
gleichsweise hohen Anteil von Geschosswohnungsbau in der Kernstadt einen Sonder-
fall dar. Der hohe Anteil von Geschosswohnungsbau führt im Ergebnis aufgrund der 
effizienteren Flächenausnutzung zu einem geringen Wohnflächenbedarf pro Kopf als 
beispielswiese in Einfamilienhausgebieten oder dörflichen Wohnformen. Die Erhebung 
des BBSR für den Altmarkkreis im Jahr 2015 stellte eine durchschnittliche pro Kopf-
Wohnfläche von 40 m² fest, bis 2017 wurde ein Anstieg auf 41 m² Wohnfläche pro Kopf 
prognostiziert, dies deckt sich ebenfalls mit der Beurteilung der Stadt. Der Demogra-
phie-Monitor betreibt eine Gebäude- und Wohnungsfortschreibung, basierend auf Ge-
bäude- und Wohnraumzählung 2011 (Zensus 2011), und beruht damit ebenso wie die 
Auswertung des Zensus an sich sowie die Ergebnisse des empirica Forschungsinsti-
tuts auf deutlich älteren Datengrundlagen. 

In der Hansestadt Salzwedel sind aktuell sowie in den vergangenen Jahren fast aus-
schließlich Flächen für freistehende Einfamilienhäuser bei Neubebauung nachgefragt, 
es ist davon auszugehen, dass sich dieser Trend fortsetzen wird. Einfamilienhäuser 
werden durch einen deutlich höheren Wert der Wohnfläche pro Kopf sowie einen hohen 
Anteil von Zubehör-Nutzungen je Wohngebäude charakterisiert, da es sich um groß-
zügige Wohnformen ohne effiziente Strukturierung der Nebenanlagen handelt. Die 
dörflichen Ortslagen zeichnen sich ebenfalls durch sehr großzügige Flächeninan-
spruchnahmen aus. Die Lage im ländlichen Raum i. V. m. den niedrigen Grundstücks-
preisen führt auch historisch zu großzügigeren Bebauungsstrukturen im Gegensatz zu 
den Ballungsräumen. Zur Würdigung der o. g. Besonderheiten wird als Berechnungs-
grundlage ein Anstieg der durchschnittlichen Wohnfläche pro Kopf im Umfang von 
48 m² bis zum Prognosezeitpunkt im Gebiet der Hansestadt Salzwedel ausgegangen. 

                                                
14) Bundesinstitut für Bau,- Stadt- und Raumforschung (BSBR); Prognosezahlen Wohnungsmarkt 2030; 

Bonn; 2015 
15) Statistische Ämter des Bundes und der Länder: Ergebnis des Zensus 2011 zum Berichtszeitpunkt 

09.05.2011 (Rubrik Private Haushaltsgrößen); 2017 
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Auch wenn ein Großteil der abzureißenden Wohnungen nicht marktaktiv ist, führt der 
Überhang von Abriss gegenüber Aktivierungen zu einer höheren Nachfrage und Bedarf 
nach Wohnraum, dem die Stadt Rechnung tragen muss. 

Zur Ermittlung der Bevölkerungsentwicklung und des damit verbundenen Wohnflächen-
bedarfs sind vornehmlich die Angaben der Prognosejahre 2017 und 2030 aus der 6. Re-
gionalisierten Bevölkerungsprognose einander gegenüberzustellen. 

Allerdings ist bereits zu beobachten, dass die tatsächlichen Bevölkerungszahlen deutlich 
über den für den Zeitraum bis 2017 prognostizierten Werten liegen, dies begründet sich 
zum einen in der Diskrepanz zwischen den von Kommune erhobenen Einwohnerstatisti-
ken und denen des statistischen Landesamtes, dies erklärt aber nur einen Teil der Unter-
schiede. Es scheint, dass zum anderen der Bevölkerungsrückgang zumindest bei Be-
trachtung der aktuellen Lage schwächer als erwartet ausfällt. So sagte die 6. Regionali-
sierte Bevölkerungsprognose 23.795 Einwohner für das Jahr 2017 im Stadtgebiet der 
Hansestadt Salzwedel vorher. Nach gemeindlicher Zählung lag der Wert mit 24.476 
Einwohnern allerdings ca. 3 % höher. Die Stadt zieht zwar vom Grundsatz her die prog-
nostizierten Zahlen zur Bedarfsermittlung heran, allerdings werden diese mit dem für das 
Bezugsjahr ermittelten Korrekturwert versehen, da absehbar ist, dass die Entwicklung 
weniger stark rückläufig sein wird. 

Die prognostizierten 24.476 Einwohner bewohnten unter Bezugnahme auf die durch-
schnittliche Wohnfläche von 41 m² pro Person somit insgesamt eine Fläche von rd. 
1.003.516 m². Da es sich hierbei nur um den tatsächlich bewohnten Bestand handelt, 
ist der vorhandene Leerstand in dieser Zahl nicht enthalten. 

Für 2030 wird in der 6. Regionalisierten Bevölkerungsprognose eine Einwohnerzahl von 
20.914 für das Stadtgebiet vorhergesagt, dies würde zum Bezugsjahr 2017 einem Bevöl-
kerungsrückgang von ca. 14,6 % entsprechen. Unter Berücksichtigung des ermittelten 
Korrekturwertes von 3 % aufgrund des weniger starken Bevölkerungsrückgangs wird im 
Jahr 2030 von 21.540 Einwohnern ausgegangen. Dies entspricht einem erwartbaren Be-
völkerungsrückgang von 12 %. 

Die für die Hansestadt Salzwedel prognostizierte Einwohnerzahl wird im Jahr 2030, unter 
Berücksichtigung der gestiegenen Wohnflächenversorgung auf 48 m² pro Kopf, einen Be-
darf von insgesamt ca. 1.033.920 m² Wohnfläche aufweisen. Die durchschnittliche Woh-
nungsgröße wird sich dann voraussichtlich auf 91 m² belaufen; sie ergibt sich aus der 
prognostizierten durchschnittlichen Haushaltsgröße von 1,9 Personen für das Jahr 
2030 25) und der erwarteten durchschnittlichen Pro-Kopf-Wohnfläche von 48 m². 

Somit ist insgesamt also ein Wohnflächendefizit von rd. 30.404 m² zu erwarten. Unter zur 
Hilfenahme der berechneten, durchschnittlichen Wohnungsgröße entspricht dies einem 
zu erwartenden Bedarf von rd. 334 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 zur Deckung der 
Eigenentwicklung. Hinzu kommt, dass bis zum Jahr 2030 Rückbau des öffentlichen Woh-
nungsbestandes um ca.572 Wohnungen stattfinden wird während im gleichen Zeitraum 
lediglich die Reaktivierung von ca. 74 Wohnungen durch Zusammenlegungen und Mo-
dernisierungen geplant ist. 

Mittels Neubaugebieten in Ortsrandlagen konnte der Nachfrage nach Bauland begegnet 
werden. In diesen Siedlungen sind meist junge Familien anzutreffen, ältere Bürger be-
wohnen die Ortskerne, so dass zwischen den historischen Siedlungsbereichen und dem 
Rand ein Altersgefälle besteht. Zudem weisen Neubaugebiete eine modernere und an die 
heutige Zeit angepasste Ausstattung aus, so dass davon ausgegangen werden kann, 

                                                
25) Statistisches Bundesamt: Bevölkerung und Erwerbstätigkeit - Entwicklung der Privathaushalte bis 2030 - 

Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung; Wiesbaden; 2011 
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keine Ansiedlungspolitik betreiben und "künstliche" Wanderungsgewinne erzielen dürfen, 
sondern im Regelfall Bauland nur für den Bedarf der örtlichen Bevölkerung bereitstellen. 

In den Randbereichen der Ortslagen befinden sich zum Teil durch verbindliche Bauleit-
pläne als Wohngebiete festgesetzte Flächen, die in ihrem Ausmaß sehr unterschiedlich 
ausfallen. Die Bauleitpläne im Stadtgebiet wurden im Zuge der Neuaufstellung einer Über-
prüfung unterzogen ob deren Ziele und Zwecke noch den Vorstellungen einer geordneten 
städtebaulichen Entwicklung entsprechen und mit dem nachweisbaren, wahrscheinlichen 
Bauflächenbedarf in Einklang zu bringen sind. Hinzu kommen zudem solche Bereiche, 
deren Gebietscharakter sich in den vergangenen Jahren fortwährend zur Wohnnutzung 
hin entwickelt und verfestigt hat und damit die Ausweisung als Wohnbauflächen begrün-
det. Überwiegend kennzeichnen die Orte die traditionell gemischten Nutzungsformen. 

In den bereits in Anspruch genommenen Bauflächen sind stellenweise noch unbebaute 
Bereiche vorhanden. Hinsichtlich der Methodik zur Ermittlung der vorhandenen Baulü-
cken können diese jedoch erst ab einer gewissen Mindestgröße in Betracht gezogen wer-
den, dies betrifft insbesondre die dörflichen Ortschaften die historisch von großzügigeren 
Baustrukturen und Freiflächen geprägt sind. Vom Grundsatz her können nur erschlos-
sene Flächen, die über eine eigene Parzelle verfügen und nicht durch andere Nutzungen 
belegt sind, in die Baulückenbetrachtung einbezogen werden. Grundstücksteilungen oder 
Hinterliegerbebauungen können auf Ebene des Flächennutzungsplans nicht berücksich-
tigt werden. In vielen Fällen kann auf Flächen, die sich dem Anschein nach für Lückenbe-
bauung eignen, nicht zurückgegriffen werden, da sie häufig im räumlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit großen ortsprägenden Freiflächenstrukturen stehen und aufgrund des 
Maßstabs des Flächennutzungsplans, der keine einzelnen Flurstücke oder Parzellen er-
fasst, in Bezug auf die angrenzenden baulichen Nutzungen und hinsichtlich einer augen-
fälligen Darstellung als Baufläche ausgewiesen werden. Des Weiteren sind einzelne Be-
reiche, die auf den ersten Blick als Baulücke identifiziert werden könnten, nicht für eine 
Bebauung heranzuziehen, da es sich dabei regelmäßig um baulichen Nutzungen zuge-
ordnete Freiflächen, häufig mit rege genutztem Garten bzw. Grabeland, handelt. Insbe-
sondere im Bereich der dörflichen Ortschaften gehören zu den baulichen Nutzungen häu-
fig großzügige Freiflächen. In vielen Fällen können auch durch die gegebenen Eigentums-
verhältnisse keine Bebauungen realisiert werden, die Flächen befinden sich im Besitz ne-
benliegender Bewohner, die nachvollziehbarerweise die für sich die durch die Freiflächen 
entstehende Wohnumfeldqualität bewahren wollen. Aufgrund komplizierter Eigentums-
verhältnisse (z. B. Erbengemeinschaften) oder mangelndem Interesse zur Flächenveräu-
ßerung können sich ebenfalls Situationen ergeben in denen auf vermeintlichen Baulücken 
keine bauliche Inanspruchnahme zu erwarten ist. 

Ausschlaggebend für die Einschätzung einer unbebauten Freifläche als Baulücke ist dem-
nach inwiefern die Realisierung einer Wohnbebauung erfahrungsgemäß aufgrund der 
siedlungsstrukturellen Zuordnung wahrscheinlich bzw. wie nach Kenntnislage der Stadt 
Zugriff auf die Fläche für eine bauliche Inanspruchnahme überhaupt realistisch ist. Die 
Bewertung erfolgt für jede Ortschaft im Einzelnen. 

Der vorhandene Leerstand in der Hansestadt Salzwedel beschränkt sich fast vollumfäng-
lich auf Mietwohnungen die nicht marktaktiv sind. Die Ursachen hierfür sind vielfältig und 
reichen von nicht mehr nachgefragten Wohnungszuschnitten und Gebäude-Geometrien, 
über mittlerweile als unattraktiv empfundene Wohnsituationen (z. B. Geschosswohnungs-
bau) bis zur nicht mehr zeitgemäßen Ausstattung der Räume und Gebäude. Die Ursa-
chen bedingen daher einen erheblichen und zeitlichen Aufwand, um die Wohnungen wie-
der marktfähig umzugestalten, sofern nicht sogar ein qualitativer Ersatzneubau erforder-
lich ist. Vom Grundsatz hier stehen diese Wohnungen und Gebäude dem Wohnungs-
markt nicht unmittelbar zur Verfügung. 





Flächennutzungsplan (Neuaufstellung) - 63 - 

Hansestadt Salzwedel, Altmarkkreis Salzwedel 

 

 

Büro für Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig 

Für den Salzwedeler Stadtteil Perver bestehen ebenfalls verbindliche Bauleitplanungen, 
die rechtswirksam sind. Im Bebauungsplan "Gardelegener Straße/ Windmühlenbreite" 
stehen noch 3 Plätze für eine weitere Bebauung zur Verfügung. (=3 WE) 

Der Bebauungsplan "Am Windmühlenberg" wurde bisher noch nicht realisiert, da sich kein 
Erschließungsträger für die Flächen findet und sich die Umlegung schwierig gestaltet. Auf 
ca. 2,3 ha Wohnbauflächen ist nach dem Berechnungsmodell von der Entstehung ca. 21 
weiterer Wohneinheiten auszugehen, dies entspricht der im Bebauungsentwurf erwarte-
ten Inanspruchnahme. (=21 WE) 

Im Süden der Ortslage wurden durch Bebauungspläne Flächen planungsrechtlich gesi-
chert, um eine Wohnbebauung zu ermöglichen. Die verbindlichen Bauleitpläne "Braun-
schweiger Straße" Teilgebiet 1, "Braunschweiger Straße/ Sienauer Weg" Teilgebiet 2 und 
"Braunschweiger Straße" Teilegebiet 3 inklusive aller Änderungen setzen fast ausschließ-
lich allgemeine Wohngebiete fest. Große Teile der Baugebiete sind bereits realisiert, 6 
Bauplätze stehen aber in Summe noch für eine Inanspruchnahme zur Verfügung. 
(=6 WE) 

Im Bereich der historischen Altstadt von Salzwedel sind ebenfalls noch Baulücken vor-
handen. Um konsistentere planungs- und bauordnungsrechtliche Entscheidungen für den 
dichten und gemischt genutzten historischen Stadtkern treffen zu können, wurde 2001 
der einfache Bebauungsplan "Salzwedel Innenstadt" zur Rechtswirksamkeit gebracht. 
Dieser konkretisierte u. a. die zulässigen Arten der baulichen Nutzung durch die Festset-
zung von Wohn- und Mischgebieten. Die vorliegende Neuaufstellung folgt im übertrage-
nen Sinne diesem Planungswillen und stellt entsprechend gemischte Bauflächen bzw. 
Wohnbauflächen dar, da die Planungsziele nach wie vor den städtebaulichen Vorstellun-
gen der Hansestadt Salzwedel entsprechen. Für den innerstädtischen Bereich wurden im 
Zuge dessen Potenziale für die Entstehung 6 weiterer Wohneinheiten aufgenommen. Da 
sich die Bebauungspotenziale überwiegend im Bereich wohnbauliche genutzter Flächen 
befinden, erfolgt die Einordung unter Bebauungspläne und Satzungen für das Wohnen 
(W). (=6 WE) 

- Bebauungspläne und Satzungen (M) 

Eine Bebauung kann im Zuge der Baugebietsausweisungen des rechtswirksamen B-
Plans "Altperverstraße/ Vor dem Neuperver Tor" an der Altperverstraße noch realisiert 
werden. Der verbindliche Bauleitplan setzt ein Mischgebiet für die Flächen fest, die vorlie-
gende Neuaufstellung folgt daher diesen Festsetzungen durch die Ausweisung gemisch-
ter Baufläche. Da sich überwiegend gewerbliche Nutzungen angesiedelt haben ist mit der 
Entstehung von einem Wohnzwecken dienenden Gebäude auszugehen. (=1 WE) 

- Unbebaute Flächen, Neuausweisungen (W) 

Ergänzend hierzu weist die Hansestadt am nördlichen Siedlungsrand zwischen der Feld-
straße und der Hoyersburger Straße auf bisher als Gärten genutzten Flächen weiterhin 
Wohnbaufläche im Umfang von ca. 2,6 ha aus, diese Erweiterungsfläche war bereits im 
wirksamen Flächennutzungsplan für die Gemarkungen der Hansestadt Salzwedel enthal-
ten und wird im Rahmen der vorliegenden Neuaufstellung fortgeführt. Gemäß der herge-
leiteten Berechnung ist in diesem Zusammenhang mit der Entstehung von 23 zusätzli-
chen Wohneinheiten auszugehen. Allerdings sind 2 Baugrundstücke (insgesamt ca. 
1.250 m²) bereits durch ein Wohnhaus bebaut und stehen nicht mehr zur Verfügung 
(=21 WE) 

Erweiterungsflächen für das Wohnen werden im Südwesten der Ortslage nördlich und 
südlich der Reimmannstraße, im Bereich westlich der Straße Am Marschfeld, ausgewie-
sen. Derzeit befinden sich dort Kleingärten, Gartenflächen und Garagenhöfe, die zum Teil 
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auch ungenutzt sind. Im Umfang von ca. 7,8 ha und ca. 1,1 ha werden nun Wohnbauflä-
chen erstmals dargestellt. Ein Auswahl-Kriterium neben der Erschließbarkeit, Einbindung 
in den vorhandenen Siedlungskörper und Entwicklung der Ortslage stellt die Flächenver-
fügbarkeit für die Hansestadt Salzwedel dar. Insgesamt wird aufgrund dieser Darstellung 
die Entstehung von rd. 80 Wohneinheiten vorbereitet. (=80 WE) 

Ebenfalls im Bereich von Kleingärten wird zwischen der Salzwedeler Dumme und dem 
Böddenstedter Weg im Westen der Ortslage eine Wohnbaufläche im Umfang von ca. 
3,1 ha ausgewiesen. Auch hierbei handelt es sich um einen Bereich, bei dem Zugriff auf 
die Flächen besteht. Deshalb sieht die Stadt an dieser Stelle eine Umsetzung innerhalb 
des Planungshorizonts als möglich an. Unter Bezugnahme auf das hergeleitete Berech-
nungsmodell ist in diesem Zusammenhang mit der Entstehung von ca. 28 Wohneinheiten 
auszugehen. (=28 WE) 

- Unbebaute Flächen, Neuausweisungen (M) 

Im Norden von Salzwedel werden entlang der Hoyersburger Straße Erweiterungsflächen 
ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um ca. 1,5 ha gemischte Baufläche. Die Auswei-
sung als gemischte Baufläche erfolgt mit der Absicht eine gleichberechtigte Entwicklung 
von Wohnnutzungen und das Wohnen nicht wesentlich störenden Gewerbebetrieben zu 
ermöglichen. Unter Berücksichtigung des geplanten Nutzungscharakters sowie des Be-
rechnungsmodells wäre im Zuge dieser Flächendarstellung mit der Entstehung von rd. 7 
Wohneinheiten zu rechnen. Gleichwohl ist in der Kernstadt aufgrund der höheren Nach-
frage nach Wohngrundstücken mit einem höheren Anteil von Wohnbebauung zu rechnen. 
Es wird daher für dieses Areal von der Entstehung von ca. 10 Wohneinheiten ausgegan-
gen. (=10 WE) 

- Baulückenschließungen und Nachverdichtungen 

Zusätzlich wurden Potenziale für Bebauungen innerhalb der ausgewiesenen Wohnbau-
flächen des bestehenden Bebauungszusammenhangs (unbeplanter Innenbereich) auf-
genommen. In den Bereichen der Hoyersburger Straße, der Tuchmacherstraße, der Han-
sestraße, der Reimmannstraße, Am Marschfeld, des Dämmchenwegs, der Lüneburger 
Straße, des Westrings und des Schäferstegels stehen insgesamt noch 15 Potenziale für 
Nachverdichtungen und Baulückenschließungen zur Verfügung. Bei einem dieser Poten-
ziale (Hansestraße) ist aufgrund der umgebenden Bebauungsstruktur, die bei der Beur-
teilung der Zulässigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB zugrunde zu legen ist, mit der 
Entstehung von Mehrfamilienhäusern (9 Wohneinheiten) zu rechnen auch wenn in naher 
Zukunft nicht von einer Realisierung auszugehen ist, da erst vor kurzer Zeit ein Wohnblock 
im Rahmen des Förderprogramms Stadtumbau Ost in dem Bereich abgerissen wurde. 
Hier und im Weiteren wird für Salzwedel auf Grundlage der Größe von vorhandenen 
Mehrfamilienhäusern im Durchschnitt mit der Entwicklung von ca. 9 Wohneinheiten ge-
rechnet. Daher können insgesamt im Rahmen des gewählten Wohnbauflächenumfangs 
23 Wohneinheiten noch errichtet werden. (=23 WE) 

Des Weiteren sind im Zusammenhang der bebauten Ortslage (unbeplanter Innenbereich) 
noch weitere Potenziale für die Errichtung von Wohngebäuden innerhalb gemischter Bau-
flächendarstellungen vorhanden. So konnten im Bereich der Arendseer Straße, der Ho-
yersburger Straße, der Lönsstraße, der Uelzener Straße, der Bergstraße, der Gardelege-
ner Straße, der Sankt-Georg-Straße, der Braunschweiger Straße, der Lüneburger Straße, 
der Karl-Marx-Straße sowie Am Hafen noch 14 Potenziale für Nachverdichtungen und 
Baulückenschließungen innerhalb des bestehenden Bebauungszusammenhangs aufge-
nommen werden. Unter Berücksichtigung der Gebietscharaktere ist davon auszugehen, 
dass eine gleichberechtigte Entwicklung von gewerblichen Nutzungen und Wohnen statt-
findet und somit insgesamt ca. 7 Wohneinheiten entstehen können. (=7 WE) 
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Die vorliegende Neuaufstellung des Flächennutzungsplans stellt im Südwesten der Orts-
lage von Salzwedel zwischen der Salzwedeler Dumme und dem Betriebshof der Perso-
nenverkehrsgesellschaft (PVGS) des Altmarkkreises im Böddenstedter Weg, entlang der 
Straße gemischter Baufläche in etwa einer Bautiefe dar. Aufgrund des Nutzungskontextes 
ist an dieser Stelle mit der Entstehung von einer Wohneinheit auszugehen. (=1 WE) 

Darüber hinaus erfasst die gewählte Bauflächendarstellung für die Kernstadt Salzwedel 
lediglich den vorhandenen Gebäudebestand. 

Böddenstedt 

Für den Ortsteil Böddenstedt gibt es einen wirksamen Bebauungsplan ("Böddenstedt-
Wohrsberg"). Dieser weist umfangreich allgemeine Wohngebiete aus. Der Flächennut-
zungsplan folgt in diesen Bereichen den Festsetzungen in übertragener Form, in dem 
Wohnbauflächen dargestellt werden. Der Bauleitplan wurde vollständig umgesetzt, freie 
Bauplätze sind nicht vorhanden. 

Der verbleibende Siedlungskörper wird aufgrund des Nutzungsgefüges und der baulichen 
Struktur vollständig als gemischte Baufläche aufgenommen. Bauerweiterungsflächen 
werden nicht dargestellt. Potenziale für Baulückenschließungen und Nachverdichtungen 
wurden nicht vorgefunden. 

Die Begrenzung des Bauflächenumfangs auf den vorhandenen Bestand entspricht den 
Vorstellungen der Stadt, bis auf einige gewichtige Ausnahmen, wohnbaurelevante Bau-
flächen vordringlich in der Kernstadt auszuweisen. 

Hoyersburg 

- Baulückenschließungen und Nachverdichtungen 

Im Ortsteil Hoyersburg wird nur der Gebäudebestand durch gemischte Bauflächen er-
fasst, die jeweils zusammenhängend einen Umfang von einigem Gewicht haben. Im Be-
reich des Haselhorster Weges und in der Straße An den Lehmkuhlen sind durch Baulü-
ckenschließungen noch Potenziale für insgesamt zwei Bebauungen vorhanden. Aufgrund 
des Nutzungscharakters ist von der Entstehung einer weiteren Wohneinheit auszugehen. 

Kricheldorf und Sienau 

- Baulückenschließungen und Nachverdichtungen 

Für den Salzwedeler Ortsteil Kricheldorf gibt es einen rechtskräftigen Bebauungsplan, der 
im Südosten der Ortslage allgemeine Wohngebiete festsetzt. Bauplätze stehen allerdings 
nicht mehr zur Verfügung. Eine Baulücke befindet sich gegenüber der Straße Zum Dorf-
platz (Wohnbaufläche), sodass hier von der Entstehung eines Wohngebäudes auszuge-
hen ist. In Kricheldorf steht somit ein Potenzial für Nachverdichtungen und Baulücken-
schließungen zur Verfügung. 

In Sienau konnte an der Langen Straße im Bereich des Sienauer Weges innerhalb ge-
mischter Bauflächendarstellung ein Potenzial für eine Baulückenschließung aufgenom-
men werden. 

Darüber hinaus erfassen die Bauflächendarstellungen in Kricheldorf und Sienau lediglich 
den baulichen Bestand und bereiten keine weitere Wohnbebauung vor. 
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Baufläche dar. Da an dieser Stelle die Errichtung eines Wohnhauses mit Wirtschaftsge-
bäuden geplant ist, ist im Zuge dieser Ausweisung von der Entstehung einer Wohneinheit 
auszugehen. 

- Baulückenschließungen und Nachverdichtungen 

Des Weiteren sind im Süden und Osten des Siedlungskörpers innerhalb gemischter Bau-
fläche zwei weitere Potenziale für Nachverdichtungen und Baulückenschließungen vor-
handen. Hier ist mit der Entstehung von einer Wohneinheit zu rechnen. 

Barnebeck 

- Baulückenschließungen und Nachverdichtungen 

In Barnebeck stellt der Umfang der Bauflächen weitestgehend den vorhandenen Gebäu-
debestand dar. Entlang der Kreisstraße, vordringlich im östlichen Bereich des Siedlungs-
körpers, konnten insgesamt noch 6 Potenziale für Baulückenschließungen aufgenommen 
werden. Durch die gemischten Nutzungsformen ist in diesem Zusammenhang von der 
Entstehung von 3 Wohneinheit auszugehen. 

Erweiterungsflächen werden nicht ausgewiesen. 

Groß Grabenstedt 

Der Ortsteil Groß Grabenstedt wurde wegen der Nähe zur früheren innerdeutschen 
Grenze geschliffen. Heute befindet sich an dieser Stelle nur noch ein landwirtschaftlicher 
Betrieb. Die Darstellung wohnbaurelevanter Flächen findet nicht statt. 

Hestedt 

- Baulückenschließungen und Nachverdichtungen 

Für den Ortsteil Hestedt existieren keine Bebauungspläne oder Innenbereichssatzungen. 
Der gewählte Bauflächenumfang bildet daher vordringlich den vorhandenen Gebäudebe-
stand ab. Anhand des Nutzungsgefüges wurde eine einheitliche Darstellung als ge-
mischte Baufläche gewählt. Erweiterungsflächen werden nicht ausgewiesen, allerdings 
sind um Süden der Ortslage im Rahmen des bestehenden Siedlungszusammenhangs 
innerhalb der gemischten Baufläche noch ein Potenzial für Nachverdichtungen und Bau-
lückenschließungen vorhanden. Aufgrund des Nutzungscharakters ist in diesem Zusam-
menhang von der Entstehung einer Wohneinheit auszugehen. 

Klein Grabenstedt 

Die Ortslage von Klein Grabenstedt wird vollumfänglich durch die Ausweisung von ge-
mischter Baufläche erfasst. Dies entspricht dem aufgenommenen Nutzungsgefüge und 
der gewollten Entwicklung des Ortsteils. Die Bauflächendarstellung erfolgt eng um die 
vorhandene Bebauung. Erweiterungsflächen werden nicht vorgesehen. 

- Baulückenschließungen und Nachverdichtungen 

Allerdings befindet sich im Zusammenhang der gewählten Bauflächendarstellung in 
der bebauten Ortslage noch ein Potenzial für eine Nachverdichtung. Daher ist im Zuge 
der vorgenommenen Darstellung von der Entstehung einer weiteren Wohneinheit in 
Klein Grabenstedt auszugehen. 

Rockenthin 

Im Ortsteil Rockenthin wird der vorhandene Gebäudebestand durch die gewählte Bauflä-
chendarstellung erfasst. Rechtswirksame Bebauungspläne oder Innenbereichssatzun-
gen existieren nicht. Erweiterungsflächen sind nicht vorgesehen. 
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bauungspläne oder Innenbereichssatzungen für den Ortsteil. Im Zuge der Bauflächendar-
stellung ergeben sich 4 Potenziale für Nachverdichtungen und Baulückenschließungen in 
der Ortslage. Es ist bedingt durch die Art der Nutzung davon auszugehen, dass die Ent-
stehung 2 weiterer Wohneinheiten damit zumindest planungsrechtlich vorbereitet wird. 

Zusammenfassung 

Es ergibt sich für das Gebiet der Einheitsgemeinde Hansestadt Salzwedel folgendes Po-
tenzial an Wohnbebauung durch bestehende Bebauungspläne und Satzungen, deren 
Aufrechterhaltung den städtebaulichen Vorstellungen der Stadt entsprechen. Hierbei wird 
unterschieden in bisher unbebaute Flächen bzw. Erweiterungsflächen (W und M) sowie 
in Potenziale für Baulückenschließungen: 

Ort (Ortschaft) Potenziale in rechtskräftigen  
B-Plänen und Satzungen 

Wohneinheiten 
insgesamt 

W M 
Freie  

Baugrundstücke 

Salzwedel 
(Kernstadt) 

(2,3 ha) 
21 WE - 38 59 

Brietz - - 6 6 

Chüttlitz 24 WE - - 24 

Dambeck - - 1 1 

Henningen     

Andorf - - 1 1 

Mahlsdorf (0,5 ha) 
4 WE 

- 1 5 

Pretzier (1 ha) 
9 WE - 7 16 

Riebau     

Jeebel - - 5 5 

Seebenau     

Cheine - - 2 2 

Stappenbeck     

Buchwitz - - 3 3 

Steinitz     

Kemnitz (0,9 ha) 
8 WE - - 8 

Summe (10,7 ha) 
66 WE 

- 64 130 

 
Hinzu kommen die Ausweisungen signifikanter, unbebauter Bauflächen für das Wohnen 
(Erweiterungsflächen W und M), die bisher nicht beplant sind, im Rahmen der Neuauf-
stellung. Potenziale für Nachverdichtungen und Baulückenschließungen wurden im be-
stehenden Bebauungszusammenhang ebenfalls aufgenommen. Die Gesamtzahlen wer-
den zur Einordnung die nach kommunaler Zählung realisierten Wohneinheiten (WE) in 
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dem Zeitraum 2000 bis 2015 vergleichsweise gegenübergestellt. Aufgrund der Einge-
meindungen liegen für einige Ortschaften keine Angaben vor: 

Ort (Ortschaft) Potenziale in 
rechtskräftigen 
B-Plänen und 

Satzungen 
(s. o. Tabelle) 

WE  
in Baulü-

cken 

Neuausweisungen 
Baugebiete 

WE 
insgesamt 

Realisierte 
Wohneinheiten 
2000-2015 26) 

W M 

Salzwedel 
(Kernstadt) 59 31 

(14,6 ha) 
129 WE 

(1,5 ha) 
10 WE 229 405 

Böddenstedt - - - - - 11 

Hoyersburg - 1 - - 1 11 

Kricheldorf - 1 - - 1 7 

Sienau - 1 - - 1 8 

Benkendorf - 1 - - 1 8 

Büssen - - - - - 1 

Brietz 6 26 (0,6 ha) 
5 WE - 37 49 

Chüttlitz 24 - - - 24 42 

Chüden       

Groß Chüden - 3 - - 3 3 

Klein Chüden - - - - - 1 

Ritze - 6 - - 6 2 

Dambeck 1 1 (2,2 ha) 
17 WE - 19 

7 

Amt Dambeck - 1 - - 1 

Brewitz - 1 - - 1 8 

Henningen - 3 - - 3 1 

Andorf 1 1 - - 2 1 

Barnebeck - 3 - - 3 - 

Groß  
Grabenstedt - - - - - k. A. 

Hestedt - 1 - - 1 - 

Klein 
Grabenstedt - 1 - - 1 k. A. 

Rockenthin - 1 - - 1 k. A. 

Klein Gartz - 2 - - 2 k. A. 

Langenapel - 2 - - 2 1 

                                                
26) Baugenehmigungen wohnrelevanter Vorhaben von 2000 bis 2015 in der Hansestadt Salzwedel;  

kommunale Erfassung 
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Ort (Ortschaft) Potenziale in 
rechtskräftigen 
B-Plänen und 

Satzungen 
(s. o. Tabelle) 

WE  
in Baulü-

cken 

Neuausweisungen 
Baugebiete 

WE 
insgesamt 

Realisierte 
Wohneinheiten 
2000-2015 26) 

W M 

Liesten - 2 - - 2 1 

Depekolk - - - - - 1 

Mahlsdorf 5 2 - - 7 12 

Maxdorf - 3 - - 3 4 

Osterwohle - 3 - - 3 - 

Bombeck - - - - - - 

Groß 
Gerstedt - 2 - - 2 1 

Klein 
Gerstedt - 2 - - 2 k. A. 

Wistedt - 1 - - 1 1 

Pretzier 16 4 - - 20 k. A. 

Königstedt - 2 - - 2 k. A. 

Riebau - 3 - - 3 k. A. 

Jeebel 5 - - - 5 k. A. 

Seebenau       

Cheine 2 1 - - 3 33 

Darsekau  - 1 - - 1 1 

Seeben - 1 - - 1 3 

Stappenbeck - 1 - - 1 12 

Buchwitz 3 1 - - 4 8 

Steinitz       

Kemnitz 8 2 - - 10 k. A. 

Ziethnitz - - - - - k. A. 

Tylsen - 2 - - 2 3 

Niephagen - 1 - - 1 k. A. 

Wieblitz-Eversdorf       

Eversdorf - 2 - - 2 k. A. 

Groß Wieblitz - - - - - k. A. 

Klein Wieblitz - 2 - - 2 k. A. 

Summe 130 125 (17,4 ha) 
151 WE 

(1,5 ha) 
10 WE 

416 646 
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Pretzier stellt neben der Kernstadt Salzwedels den größten Wohnschwerpunkt im Stadt-
gebiet dar. Zudem gibt es eine gut ausgebaute Versorgungsinfrastruktur, soziale Einrich-
tungen, örtliche Gewerbebetriebe sowie eine gute Anbindung an den schienengebunde-
nen Nahverkehr. Deren Tragfähigkeit ist unmittelbar mit einer gesunden Bevölkerungs-
entwicklung und der Bindung junger Familien verknüpft. Daher werden für den Ortsteil 
bisher unbebaute Flächen für das Wohnen ausgewiesen, diesen liegen rechtswirksame 
Bebauungspläne zugrunde. Hinzukommen Potenziale für Nachverdichtungen und Baulü-
ckenschließungen in dem bestehenden Bebauungszusammenhang, sodass insgesamt 
in dem Ort ca. 20 Wohneinheiten realisiert werden können. Dies wird unter Berücksichti-
gung der oben beschriebenen Situation als angemessen erachtet. 

In Mahlsdorf besteht, durch ortsansässige Gewerbetreibende, ebenfalls ein erhöhter Be-
darf hinsichtlich des wohnbaulichen Entwicklungspotenzials, um den Beschäftigten das 
betriebsnahe Wohnen zu ermöglichen. Daher werden im Norden der Ortslage entspre-
chende betriebseigene Erweiterungsflächen dargestellt, für die bereits eine rechtskräftige 
Ergänzungssatzung besteht. Zusätzlich ist im Rahmen des bestehenden Vorhaben- und 
Erschließungsplans an der Bahnhofsallee noch ein Bauplatz verfügbar. Zuzüglich der Po-
tenziale für Baulückenschließungen und Nachverdichtungen im bestehenden Bebau-
ungszusammenhang werden in Mahlsdorf ca. 7 Wohneinheiten planungsrechtlich vorbe-
reitet. Ein wesentlicher Teil hiervon könnte aber unabhängig vom Flächennutzungsplan 
aufgrund bestehenden Baurechtes jederzeit realisiert werden. Die gewählte Bauflächen-
darstellung für Mahlsdorf trägt dem zu erwartenden Bedarf Rechnung. 

Brietz und Chüttlitz stellen durch ihre Lage und den damit verbundenen Pendlerbeziehun-
gen zur Kernstadt Salzwedel ebenfalls Wohnschwerpunkte im Stadtgebiet dar. In Brietz 
gibt es zudem örtliche Gewerbebetriebe, welche durch ihre Arbeitsplatzangebote auch 
eine Wohnnachfrage im Ort schaffen. Dokumentiert wird das durch eigenständige Ge-
biete die überwiegend dem Wohnen dienen und daher mit der entsprechenden Bauflä-
chendarstellung versehen sind. Diese ergeben sich z. T. auch aus rechtskräftigen Bebau-
ungsplänen. Es besteht daher für viele Bereiche keine planerische Alternative. Die Stadt 
hält es daher für angemessen, für Brietz insgesamt 37 Potenziale sowie für Chüttlitz 
24 Potenziale für das Wohnen darzustellen. In Brietz ergeben sich diese Potenziale über-
wiegend durch ein im Norden der Ortslage in Teilen umgesetztes Baugebiet. In Chüttlitz 
bildet der noch nicht vollständig realisierte Vorhaben- und Erschließungsplan "Alter Stadt-
weg" die Grundlage der Entwicklungsmöglichkeiten. Der zweite Bauabschnitt soll dem-
nächst durch einen neuen Träger erschlossen werden. Bauinteressenten sind u. a. wegen 
der unmittelbaren Nachbarschaft zur Kernstadt und der günstigen Verkehrsanbindung 
(auch mit dem Fahrrad) vorhanden. Eine Herausnahme der auch im derzeit wirksamen 
Flächennutzungsplan dargestellten Wohnbaufläche kommt daher nicht in Frage. 

Aufgrund der in der Vergangenheit in diesen Ortsteilen umgesetzten Wohneinheiten dient 
die Flächendarstellung in erster Linie der Deckung des Eigenbedarfs, aber auch ein Zu-
zug in geringem Umfang wird in Bezugnahme auf die Funktionalität als Wohnschwer-
punkte ermöglicht. 

Der Steinitzer Ortsteil Kemnitz hat sehr stark von der Entwicklung der Gasindustrie und 
räumlichen Nähe zur Stadt profitiert. Im Zuge der ansteigenden gewerblichen Nutzung 
sind auch wohnbauliche geprägte Siedlungsteile entstanden. Diese sind z. T. durch die 
Vorhaben- und Erschließungspläne "Wohnpark Steinitz" (vollständig realisiert) und 
"Wohnpark Ziethnitzer Weg" planungsrechtlich abgesichert. Der Flächennutzungsplan 
folgt in diesen Bereichen den Festsetzungen der Bauleitpläne in übertragener Form durch 
die Darstellung von Wohnbaufläche, da die Flächen von der bestehenden Ortslage um-
schlossen sind und somit als Innenentwicklung beurteilt werden. Innerhalb der Bebau-
ungspläne sowie durch Potenziale für Nachverdichtungen und Baulückenschließungen 
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können insgesamt noch 10 Wohneinheiten in Kemnitz realisiert werden. Aufgrund der en-
gen Nachbarschaft zur Kernstadt und der damit verbundenen Pendlerbeziehungen halten 
es die Stadt für angemessen, in Kemnitz die vorhandenen Wohnbauflächen für die Eigen-
entwicklung zu erhalten. 

Die Kernstadt Salzwedel stellt als Mittelzentrum einen Gewerbe- und Wohnschwerpunkt 
der Region dar. Daher wird bei der vorliegenden Neuaufstellung darauf geachtet, dass 
ein Großteil des wohnbaulichen Entwicklungspotenzials am zentralen Ort vorgehalten 
wird. Alleine durch die vorhandenen Potenziale im bestehenden Siedlungszusammen-
hang sowie durch Baulücken innerhalb der Vielzahl rechtskräftiger Bebauungspläne ist in 
der Kernstadt noch mit der Entstehung von ca. 115 Wohneinheiten zu rechnen. Des Wei-
teren werden ca. 14,6 ha Wohnbaufläche sowie 3,9 ha gemischte Baufläche für Erweite-
rungen dargestellt, um neue Baugebiete für das Wohnen entwickeln zu können. Im Er-
gebnis wurde somit für die Kernstadt überschlägig eine darstellungsbezogene Auswei-
sung von ca. 229 Wohneinheiten ermittelt. Dies entspricht ca. 55 % der im gesamten 
Stadtgebiet möglichen Entwicklungspotenziale. Die Stadt bleibt mit diesem Wert gegen-
über den zwischen 2000 und 2015 realisierten Umfang an Wohneinheiten deutlich (>400) 
zurück. Dies wird unter Berücksichtigung der rückläufigen Bevölkerungszahlen als ange-
messen erachtet. 

Der Flächennutzungsplan spiegelt die beabsichtigte Art der Bodennutzung in den Grund-
zügen wieder. Aufgrund des Maßstabs ist die Darstellung des Flächennutzungsplans da-
her nicht parzellenscharf. Die ermittelten Wohneinheiten und die zugrundeliegenden Bau-
flächengrößen stellen somit Hilfswerte zur überschlägigen Schätzung dar. Die tatsächli-
che Wohnraumentwicklung kann deutlich hinter der Errechneten zurückbleiben. 

Die fortgeltenden Teilflächennutzungspläne stellten im Gebiet der Hansestadt Salzwedel 
Bauflächen für das Wohnen in erheblichem Umfang dar. Die vorliegende Neuaufstellung 
berücksichtigt u. a. die bisherige und die prognostizierte Bevölkerungsentwicklung und 
bleibt mit seinen Darstellungen deutlich dahinter zurück. 

In Bezugnahme auf die 6. Regionalisierte Bevölkerungsprognose und dem zu erwarten-
den Wohnflächenbedarf pro Kopf wurde ein Bedarf von rd. 334 Wohneinheiten für den 
Zeitraum zwischen dem Bezugsjahr und dem zeitlichen Planungshorizont der Planauf-
stellung ermittelt.  

Die durch die Aufstellung rein theoretisch, planungsrechtlich ermöglichten Wohneinheiten 
(416) übersteigen somit den ermittelten Bedarf für den Prognosezeitraum (bis 2030) von 
334 um ca. 24,6 % bzw. um ungefähr ein Viertel. Dies lässt sich vor allem durch die Wei-
terführung bestehender verbindlicher Bauleitplanungen sowie aufgrund ohnehin vorhan-
dener Potenziale, die jederzeit umgesetzt werden könnten, da sie dem Innenbereich zu-
zuordnen sind, nicht vermeiden. Zudem wurde dargelegt, dass aufgrund spezifischer Vo-
raussetzungen auch in Ortschaften außerhalb der Kernstadt Bedarf an Wohnbaupotenzi-
alen vorhanden ist, der bedient werden muss. Des Weiteren besteht in der Hansestadt 
nach wie vor ein großer Nachholbedarf in Bezug auf die Realisierung von Eigenheimen. 

Zudem muss die Stadt eine gewisse Bandbreite an Wohnformen in unterschiedlichen La-
gen anbieten, um auf dem Wohnungsmarkt konkurrenzfähig zu bleiben und junge Fami-
lien vor Ort halten zu können. Die Überschreitung des ermittelten Bedarfs in dem berech-
neten Umfang wird ebenfalls unter Verweis auf die zentralörtliche Funktionszuweisung 
des Mittelzentrums Salzwedel als angemessen erachtet, die Ziele und Grundsätze der 
Raumordnung bleiben im Rahmen der Planaufstellung gewahrt. 

Des Weiteren wird die Überschreitung des ermittelten Bedarfs durch die vorliegende Aus-
weisung mit Hinblick auf den großen Umfang an Wohnungsrückbau in den kommenden 
Jahren als gerechtfertigt angesehen. Damit wird voraussichtlich ein höherer Bedarf an 
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Gemischte Bauflächen weisen Bereiche aus, in denen Wohnen und das Wohnen 
nicht wesentlich störende gewerbliche Nutzungen vorhanden sind, deren Bebauungs-
struktur durch die vorhandene Bandbreite von Gebäudetypen das Potenzial besitzt, 
diese Vielfalt der Nutzungen auch im Baubestand umzusetzen oder für die es planeri-
sche Absicht ist, eine solche Mischung auf bisher baulich nicht genutzten Flächen zu 
ermöglichen. 

Diese Flächenkategorie stellt in dörflichen Bereichen den planerischen "Normalfall" 
dar, gerade auch unter dem Aspekt des Immissionsschutzes. In den kleineren Orten 
wird diese Darstellung für die gewachsenen Strukturen verwendet, die durch die klein-
teilige Mischung von land- oder forstwirtschaftlichen Hof- und Betriebsstellen, Hand-
werks- und Handelsbetrieben (z. T. in spezieller Ausrichtung auf die Land- bzw. Forst-
wirtschaft) sowie dem Wohnen geprägt sind. Landwirtschaft ist heutzutage nicht mehr 
durch eine Vielzahl einzelner und selbstständiger Betriebe gekennzeichnet. Zum einen 
ist sie aber dennoch prägend für die Siedlungsstruktur im ländlichen Raum, zum ande-
ren ist sie unabdingbare Voraussetzung für die Nahrungsmittelproduktion und wird des-
halb durch den Gesetzgeber im Baugesetzbuch an verschiedenen Stellen privilegiert. 
Die innerörtlichen Standorte der Hof- und Betriebsstellen wurden im Allgemeinen zur 
Wahrung ihrer besonderen Schutzansprüche weiträumig in gemischten Bauflächen 
dargestellt. Die Kernstadt Salzwedels ist, wie erwähnt, auf Grund ihrer städtischen 
Siedlungsgröße in der Nutzung ausdifferenzierter. Die Begründung ihrer Bauflächen 
sowie die Abweichungen von der Planung gemischter Bauflächen in den Dörfern erfolgt 
im folgenden Kapitel. 

Die gewerblichen Bauflächen sind grundsätzlich an den vorhandenen Standorten 
dargestellt, deren gewerbliche Nutzungen aufgrund der Produktion und/ oder des Ver-
kehrs potenziell mit Emissionen einhergehen, die stärker als "nicht wesentlich störend" 
einzustufen sind. Mit dieser Charakteristik sind sie deshalb in gemischten Bauflächen 
nicht realisierbar. In den Dörfern wird über den Nutzungsbestand hinaus gewerbliche 
Baufläche ausgewiesen, wenn konkretere Interessenlagen eine neue Entwicklungsflä-
che erfordern oder wenn rechtskräftige Bebauungspläne entsprechend gewerbliche 
Baugebiete festsetzen und deren zukünftige Realisierung nach wie vor planerische Ab-
sicht und städtebaulich sinnvoll ist. 

In der Kernstadt Salzwedel werden die gewerblichen Bauflächen über den vorhande-
nen Nutzungsbestand hinaus dargestellt, um planerisch für einen mittelfristigen Um-
setzungshorizont vorausschauend einen Vorrat an gewerblichen Bauentwicklungsflä-
chen parat zu haben. Die Neuausweisung wurde notwendig, da vorhandene Entwick-
lungsflächen z. T. einer Realisierung derzeit nicht zur Verfügung stehen. Durch die hin-
zukommenden gewerblichen Bauflächen wird auf Ebene der Flächennutzungsplanung 
dem Ziel des Landesentwicklungsplans nach Stärkung und Entwicklung der Kernstadt 
als bedeutsamer Standort für Industrie- und Gewerbeflächen entsprochen. 

In manchen vor dieser Neuaufstellung des Flächennutzungsplans wirksamen Flächen-
nutzungsplänen wurden die außerorts gelegenen landwirtschaftlichen Hof- und Be-
triebsstätten als Gewerbegebiete dargestellt. Die Hansestadt Salzwedel will diese Nut-
zungsstandorte einerseits planungsrechtlich sichern und andererseits bei diesen La-
gen im Außenbereich derzeit für die Zeit nach Aufgabe der Bestandsnutzungen keine 
Bauflächen zur beliebigen gewerblichen Nutzung vorhalten. Die Flächen werden in der 
vorliegenden Planung deshalb als Flächen für die Landwirtschaft dargestellt (siehe 
auch unter der Begründung der Flächen für die Landwirtschaft). 

Sonderbauflächen werden im Flächennutzungsplan Salzwedel mit diversen Zweckbe-
stimmungen dargestellt: 
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77 m. Die Größenordnungen von heutigen Windenergieanlagen liegen nach dem ak-
tuellen Windenergie Report 28) bei Neuanlagen im Mittel bei einer Nabenhöhe von 
128 m (+33 m gegenüber dem im REP zugrunde liegenden Wert) und einem Rotor-
durchmesser von rd. 113 m (+36 m). Die größten Anlagendimensionen sind bei 166 m 
Nabenhöhe bzw. 180 m Rotordurchmesser angelangt. 

Es muss damit gerechnet werden, dass im mittelfristigen Zeitrahmen des Flächennut-
zungsplans der Bestand der Windenergieanlagen aus den 2000er Jahren ersetzt wer-
den soll. Die Laufzeit der Typengenehmigung beträgt üblicherweise 20 Jahre. Da da-
von auszugehen ist, dass die Entwicklung respektive die Vergrößerung der Bauhöhen 
und Rotordurchmesser noch nicht zum Stillstand gekommen ist, sieht die Hansestadt 
Salzwedel einen städtebaulichen Missstand durch den Ersatzneubau von Windener-
gieanlagen zukünftiger Gesamthöhen in der Nähe der Orte Liesten und Depekolk dro-
hen. Sie begegnet dieser Gefahr durch Untersuchung der bestehenden Abstände der 
im Umkreis zu den Sonderbauflächen "Windenergie" nächstgelegenen Orte und Sied-
lungsstellen des Stadtgebiets und darauf aufbauend der Planung eines Siedlungsab-
stands der Sonderbauflächen "Windenergie" von den umgebenden Orten. Die Ab-
stände der Orte im Umkreis der fünf im Stadtgebiet liegenden Sonderbauflächen 
"Windenergie" können der nachfolgenden Tabelle entnommen werden. Auffällig an den 
Ergebnissen ist, dass die Hälfte der 18 Strecken eine Länge von einem Kilometer hat, 
die lediglich bei zwei Orten mit Entfernungen von jeweils 0,6 km deutlich unterschritten 
werden. 

Tabelle: Vorranggebiete "Wind" und Ortsentfernungen 

Vorranggebiete "Wind" Orte im Umkreis Abstand (minimal) 

 [km]  

Nr. I "Chüden, Stappenbeck"  Nord Jeebel 1,4  
 Riebau 1,0  
 Pretzier 1,0  
 Groß Chüden 1,0  
Nr. I "Chüden, Stappenbeck"  Mitte Groß Chüden 1,0  
 Pretzier 1,0  
 Arendseer Str. 106-120 1,0  
Nr. I "Chüden, Stappenbeck"  Süd Pretzier 1,5  
 Buchwitz 1,0  
 Arendseer Str. 106-120 1,0  
 Groß Chüden 1,6  
Nr. II "Liesten, Jeggeleben" Liesten 0,6  
 Depekolk 0,6  
 Büssen 1,0  
Nr. IV "Cheine" Cheine 1,6  
 Brietz 1,3  
 Groß Gerstedt 1,9  
 Klein Gerstedt 2,2  

    

Als unumstößlicher Mindestabstand von Windenergieanlagen zum Siedlungsrand und 
damit als ein sogenanntes 'hartes' Abstandskriterium gelten im Allgemeinen 400 m. 
Dieser Wert hat sich durch Normsetzungen und ständige Rechtsprechung zum Immis-
sionsschutz und zur erdrückenden Wirkung von Windenergieanlagen herausgebildet. 

                                                
28) Fraunhofer Institut für Energiewirtschaft und Energiesystemtechnik (IEE),  

Hrsg.: Windenergie Report Deutschland 2017. Kassel, 2018. S. 40f. 
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Darüber hinaus ist eine vorsorgeorientierte Vergrößerung des Schonabstands vielfach 
um 600 m auf zusammen 1.000 m als 'weiches' Kriterium weit verbreitet in der Bauleit-
planung. Diese Vorgehensweise macht sich die Stadt zu eigen und definiert ihren dies-
bezüglichen Vorsorgeabstand mit ebenfalls insgesamt 1.000 m zwischen Sonderbau-
fläche "Windenergie" und Siedlungsrändern. Zur Verbesserung der Akzeptanz der 
Windenergienutzung wird das weiche Siedlungsabstandskriterium inzwischen teilweise 
auf zusammen 1.500 m vergrößert genutzt. Diese Haltung macht sich die Stadt nicht 
zu eigen. Bei der Bestimmung des Abstands zwischen den Sonderbauflächen "Wind-
energie" und den Siedlungsrändern lässt sich die Stadt davon leiten, einerseits den 
Eingriffsumfang bei der Präzisierung der regionalplanerischen Vorranggebiete "Wind" 
in planerischer Zurückhaltung gering zu halten. Andererseits sieht sie die Notwendig-
keit, den Ortsbevölkerungen im Stadtgebiet einen gleichen Mindestschutz in Bezug auf 
die Abstände zu potenziellen Standorten neu errichtbarer Windenergieanlagen zu ge-
währleisten. 

Die Konkretisierung der Planung des REP Altmark TP "Wind" wird unter dem Aspekt 
der eingangs genannten Bauhöhenentwicklung von Windenergieanlagen notwendig. 
Aus diesem Grund wird die Sonderbaufläche "Windenergie" zur Umsetzung des regio-
nalplanerischen Vorranggebiets "Wind" Nr. II "Liesten, Jeggeleben" in Richtung auf die 
Orte Liesten und Depekolk mit einem Abstand 1,0 km zu den relevanten Eckpunkten 
der dargestellten Bauflächen dieser beiden Ortslagen begrenzt, zur Berücksichtigung 
bei zukünftigen Bauvorhaben. Die gewählte Abgrenzung der Sonderbaufläche "Wind-
energie" stellt sicher, dass zukünftig bei der Errichtung von Windenergieanlagen bzw. 
einem Repowering bestehender Windenergieanlagen die Orte Liesten und Depekolk 
vor einer erdrückenden Wirkung durch sehr hohe Windenergieanlagen in gleicher 
Weise bewahrt werden und dass die Bevölkerung der beiden Orten durch gleiche pla-
nungsrechtliche Schutzabstände gegen die akustischen und optischen Emissionen der 
Windenergieanlagen geschützt wird, wie in den Umgebungen der anderen Vorrangge-
biete "Wind" der regionalen Planungsgemeinschaft Altmark. Die bestehende Wind-
energienutzung wird durch die Abgrenzung der Sonderbaufläche "Windenergie" bzw. 
durch einen Standort außerhalb der Baufläche nicht berührt, da die Bau- und Betriebs-
genehmigungen der vorhandenen Windenergieanlagen durch den Flächennutzungs-
plan nicht geändert werden. 

Eine Konzentrationsplanung, wie sie der sachlichen Teilplan "Wind" des REP Altmark 
vorgenommen hat, muss der Nutzung durch raumbedeutsame Windenergieanlagen, 
die nach § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB privilegierte Nutzungen im Außenbereich sind, sub-
stanziell Raum geben. Die Beurteilung des sogenannten Substanzgebots auf Ebene 
der Flächennutzungsplanung muss dabei sowohl prüfen, ob die Substanzgewährung 
der Ebene der Regionalplanung durch die Darstellungen des Flächennutzungsplans 
gewahrt wird, als auch prüfen, ob die Darstellungen des Flächennutzungsplans im Ver-
gleich mit der regionalplanerisch vorgegebenen Maximalgröße der Vorranggebiete 
"Wind" im Geltungsbereich eine Substanzgewährung erreicht wird. 

Bei den Sonderbauflächen zur Umsetzung der Vorranggebiete "Wind" Nr. I "Chüden, 
Stappenbeck" und Nr. IV "Cheine" wurden die Ausdehnungen der Vorranggebiete un-
verändert zur Abgrenzung der Sonderbauflächen übernommen. Die Sonderbaufläche 
zur Umsetzung des Vorranggebiets "Wind" Nr. II "Liesten, Jeggeleben" hat eine klei-
nere Grundfläche als das zugehörige Vorranggebiet. Die Konkretisierung der Grund-
fläche wird hinsichtlich der Substanzgewährung wie folgt bewertet: 

- Prüfung Regionalplanung: Der sachliche Teilplan "Wind" hat Vorranggebiete 
"Wind" mit einer Gesamtfläche von 4.556 ha festgelegt, was einem Anteil von 
mehr als 12,08 % des zu betrachtenden Gesamtsuchraums von 37.700 ha ent-
spricht. Seinerzeit wurde in der Begründung der Planung festgestellt, dass "bei 
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einem solchen Anteil davon ausgegangen werden [darf], dass der Windkraftnut-
zung in substantieller Weise Raum geschaffen wurde. [S. 15]" Durch die kleinere 
Sonderbaufläche "Windenergie" in Liesten reduziert sich die Vorranggebiets-Ge-
samtfläche auf 4.532 ha, was immer noch einem Anteil von über 12,02 % am 
Gesamtsuchraum entspricht. Die Auswirkung auf die Hundertstel-Stelle der Pro-
zentangabe ergibt kein Anhaltspunkt dafür, dass die konkretisierte Darstellung 
des Flächennutzungsplans der Nutzung der Windenergie nunmehr keinen sub-
stanziellen Raum gegeben würde. Berücksichtigt man zudem, dass mit der 1. 
Änderung des Teilplans "Wind" (in Kraft getreten am 18.02.2015) und der 2. Än-
derung (in Kraft getreten am 26.09.2018) zwei weitere Vorranggebiete "Wind" mit 
einer Fläche von zusammen rd. 32 ha neu festgelegt wurden, und dadurch die 
Gesamt-Fläche der Vorranggebiete "Wind" im Gesamtsaldo angewachsen ist, 
wird deutlich, dass eine Verletzung des regionalplanerischen Substanzgebots 
nicht eingetreten ist. 

- Prüfung Flächennutzungsplanung: Die Gesamt-Grundfläche der Salzwedeler re-
gionalplanerischen Vorranggebiete "Wind" beträgt rd. 184,6 ha (entspricht 
100 %). Die Gesamt-Grundfläche der dargestellten Sonderbauflächen "Wind-
energie" beträgt rd. 160,9 ha (Anteil von 87,2 %) und bleibt damit um ca. 23,7 ha 
bzw. 12,8 % hinter der Vorranggebietsfläche zurück. Durch die Höhe des darge-
stellten Flächenanteils von über 87 % wird auch auf der Betrachtungsebene des 
Flächennutzungsplans die Schlussfolgerung gezogen, dass der Windenergienut-
zung substanziell Raum gewährt wird. 

Zur abschließenden Klärung dieser Planungsauffassung auf Ebene der Regionalpla-
nung wurde mit Datum vom 03.07.2019 ein Zielabweichungsverfahren bei der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Altmark beantragt, das voraussichtlich im November 
2019 durch Beschluss der Regionalversammlung abgeschlossen werden kann. Die 
Geschäftsstelle der regionalen Planungsgemeinschaft schätzt das Zielabweichungs-
verfahren als erfolgversprechend ein. 

- zur Umsetzung des Vorranggebiets Nr. IV: "Cheine" 

Im südlichen Außenbereich der Ortschaft Seebenau liegt in der Gemarkung Cheine 
eine Sonderbaufläche "Windenergie" von rd. 20,0 ha, die in ihrer Abgrenzung der Aus-
dehnung des regionalplanerischen Vorranggebiets "Wind" Nr. IV "Cheine" entspricht. 
In der Sonderbaufläche sind noch keine Windenergieanlagen errichtet worden. 

Siedlungsplätze im Außenbereich 

Die Aufträge des Baugesetzbuchs, sparsam mit Grund und Boden umzugehen (§ 1a 
Abs. 2) und die Bodennutzung lediglich generalisiert in den Grundzügen darzustellen 
(§ 5 Abs. 1), transferiert die Raumplanung in die Zielsetzung, dass die Bauentwicklung 
nur an vorhandenen Ortschaften und größeren Siedlungsstellen von einigem Gewicht 
zu konzentrieren sind, um nicht eine Zergliederung des Landschaftsraums durch Ver-
stetigung und Ausweitung von Splittersiedlungen zu fördern. Die Darstellungen von 
Bauflächen des Flächennutzungsplans folgen diesem Ziel der Raumordnung, soweit 
nicht bestehende Bebauungspläne oder städtebauliche Satzungen, deren jeweilige 
Rechtskraft nicht aufgehoben werden soll, eine Darstellung von Bau- oder Versor-
gungsflächen erfordern. Die Begründungen der dargestellten einzelnen Bau- und Ver-
sorgungsflächen im Außenbereich sind im Kapitel 5.3 "Ortschaftsbezogene Ergänzun-
gen der grundlegenden Begründungen" zu finden. Die Bodennutzungen durch einzelne 
Wohnstellen oder gewerbliche Einrichtungen im Außenbereich, also von Siedlungsstel-
len von geringem Gewicht, werden aufgrund der Ziele der Raumordnung nicht als Bau-
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flächen, sondern in der Art der Nutzung ihrer Umgebung als Flächen für die Landwirt-
schaft oder als Flächen für den Wald dargestellt. Die Möglichkeiten von Bebaubarkeit 
und genehmigungspflichtigen Nutzungsänderungen bei Siedlungssplittern richten sich 
nach den umfänglichen Regelungen des § 35 Absätze 4 bis 6 BauGB. Die allgemeine 
Bauwerksunterhaltung (Instandhaltung) unterliegt keiner bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungspflicht, ggf. aber einer denkmalrechtlichen. 

 

5.2.2 Maß der baulichen Nutzung 

Von der Möglichkeit, im Flächennutzungsplan, der vorbereitenden Bauleitplanung, die 
Inanspruchnahme durch die Darstellung von Maßen der baulichen Nutzung differen-
ziert vorzubestimmen, z. B. durch Geschossflächenzahlen oder Geschossfläche, Zahl 
der Vollgeschosse oder Höhe baulicher Anlagen, wird in der vorliegenden Neuaufstel-
lung im allgemeinen kein Gebrauch gemacht. Dieses Vorgehen bietet die Möglichkeit, 
bei der Aufstellung von Bebauungsplänen oder von städtebaulichen Satzungen diesen 
Sachverhalt auf den Geltungsbereich bezogen beurteilen und planen zu können. 

Sonderbauflächen "Windenergie" zur Umsetzung des  
Vorranggebiets "Wind" Nr. I "Chüden, Stappenbeck" 

Von diesem Grundsatz wird lediglich bei den drei Sonderbauflächen "Windenergie" ab-
gewichen, die den flächengleichen Teilflächen des REP-Vorranggebiets "Wind" Nr. I 
"Chüden, Stappenbeck" entsprechen. 

Die nördliche Sonderbaufläche "Windenergie" liegt in den Ortschaften Chüden (ge-
nauer: auch in der Gemarkung Chüden), Riebau und Pretzier. Sie besitzt eine Grund-
fläche von rd. 10,0 ha und ist mit zurechenbar zwei Windenergieanlagen (WEA) be-
baut. Die mittlere befindet sich allein in der Ortschaft bzw. Gemarkung Chüden, bei 
einer Grundfläche von etwa 40,9 ha und zurechenbaren fünf Anlagen. Die südliche 
wiederum ist Teil der Ortschaft Stappenbeck und hat eine Grundfläche von etwa 
13,3 ha. In ihrem engeren Einzugsbereich stehen drei Windenergieanlagen sowie zwei 
weitere mit deutlichem Abstand Richtung Süden bzw. Richtung Buchwitz. 

Schon an der Aufgliederung des regionalplanerischen Vorranggebiets auf drei Teilflä-
chen sowie an deren relativ kleinen Flächengrößen kann die besondere Lage des Vor-
ranggebiets im Stadtraum abgelesen werden. Das Vorranggebiet wird durch zwei 
Hauptverkehrsstraßen und eine Eisenbahnstrecke geteilt. Es befindet sich mit freien 
Sichtbeziehungen zwischen den beiden einwohnerreichsten Ortsteilen (Kernstadt und 
Pretzier) sowie vier weiteren (Groß Chüden, Riebau, Buchwitz und Ritze) und liegt im 
Süden zudem auf einem topografischen Hochpunkt im Umkreis, der sich etwa 30 m 
über die Höhenlage der rd. 5 km entfernten Altstadt Salzwedels erhebt. 

Die Vorranggebiete sind Teil eines Netzes von Zielen der Raumordnung. Ebenso Ziele 
der Raumordnung sind die mittelzentrale siedlungsstrukturelle Funktionszuweisung der 
Kernstadt wie auch ihre Festlegung als regional bedeutsamer Standort für Kultur und 
Denkmalpflege, bei expliziter Nennung der Altstadt als Flächendenkmal sowie der Sil-
houette als wichtiges Ortsbild mit den Türmen von St. Marien, St. Katharinen, Neustäd-
ter Rathaus, dem Dachreiter der Mönchskirche und den Stadttoren, ein überregional 
bedeutendes Kulturdenkmal. Die freien Sichtbeziehungen bedingen daher nicht allein 
Auswirkungen auf die umliegenden Wohnstandorte der genannten Orte sowie der 
Siedlungsstelle Arendseer Straße 106-120, sondern auch auf das Wirtschaftsleben der 
Stadt, in dem Kultur und Denkmalpflege sowie Tourismus bereits einen hohen Stellen-
wert einnehmen und zukünftig weiter entwickelt und ausgebaut werden sollen. Salzwe-
del ist ein Ort mit kulturhistorisch wertvollen Sehenswürdigkeiten an der Straße der 
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fen: Die Höhenentwicklung wäre deutlich unruhiger und durch die Zunahme an leuch-
tenden, teilweise blinkenden Luftfahrthinderniskennzeichnungen optisch präsenter und 
das Landschaftsbild stärker technisch überprägend. Die Beibehaltung der Bauhöhen-
begrenzung auf maximal 150 m wird auch zur Kontinuität gleicher planungsrechtlicher 
Rahmenbedingungen für potenziell zukünftige Bauherrschaften aufrechterhalten, um 
die Grundeigentümer bzw. Investoren, die noch eine Anlage in den Sonderbauflächen 
errichten können, nicht besser zu stellen gegenüber denjenigen, die bereits eine Wind-
energieanlage mit auf 150 m begrenzter Höhenentwicklung haben errichten lassen. 
Dieses wird als notwendig im Sinne der Gleichbehandlung und des Vertrauensschut-
zes der verschiedenen Grundeigentümer bzw. Investoren in den Bauflächen gesehen. 

In der südlichen Sonderbaufläche "Windenergie" zur Übertragung des VR "Wind" 
Nr. I "Chüden, Stappenbeck" in den Flächennutzungsplan, gelegen in der Ortschaft 
Stappenbeck, wird das Maß der baulichen Nutzung mit einem Höchstmaß der Ober-
kante baulicher Anlagen auf maximal 85,50 m über Grund dargestellt. Die Begrenzung 
wird inhaltlich aus dem vor dieser Neuaufstellung wirksamen Flächennutzungsplan 
übernommen, der 1. Änderung des Flächennutzungsplans Stappenbeck, die am 
21.02.2007 wirksam geworden ist. 

In dieser Sonderbaufläche wird das Maß der baulichen Nutzung mit einem Höchstmaß 
der Oberkante baulicher Anlagen auf maximal 85,50 m über Grund dargestellt, die Hö-
hen der vorhandenen Windenergieanlagen aufnehmend. Durch die topographische Si-
tuation in der Sonderbaufläche mit Geländehöhen von bis zu rd. 52 m üHN ist trotz der 
beschränkten Höhe der vorhandenen bzw. der zulässigen Anlagen eine hohe Fernwir-
kung gegeben. Die südlich der Sonderbaufläche liegende Ortslage Buchwitz weist eine 
Höhenlage von etwa 30 bis 36 m, die Siedlungsstelle westlich der Sonderbaufläche, 
südlich der Arendseer Straße (B 190) gelegen, eine Höhenlage von rd. 43 m auf. 
Dadurch liegt die Geländehöhe der Sonderbaufläche bis zu 22 m höher als die der 
beiden nächstliegenden Wohnstandorte. Anlagen von 85,5 m Gesamthöhe wirken also 
von diesen Wohnstandorten wie über 100 m hohe Anlagen. Vom Betrachtungspunkt 
der Altstadt Salzwedel aus mit einer durchschnittlichen Terrainhöhe von etwa 20 m üHN 
ist der Eindruck der Gesamthöhe noch stärker. Durch die perspektivische Verkürzung 
der weiter entfernt stehenden höheren Anlagen wirken diese aus der Kernstadt heraus 
gleich hoch wie die Stappenbecker Windenergieanlagen, was als ruhige Horizontlinie 
positiv im Zusammenhang mit den denkmalpflegerischen Belangen des Silhouetten-
schutzes der Altstadt Salzwedels bewertet wird. Die Höhenbegrenzung auf 85,5 m Ge-
samthöhe wird nach wie vor dargestellt, weil die Stadt das damit manifestierte Abwä-
gungsergebnis zwischen den verschiedenen Belangen weiterverfolgt und für den Fall 
des Ersatzneubaus der vorhandenen Windenergieanlagen auch weiterhin für erforder-
lich erachtet. 

Die südliche Sonderbaufläche "Windenergie" (Ortschaft Stappenbeck) ist mit den zu-
rechenbaren Windenergieanlagen vollständig bebaut. Die grundgesetzlich garantierte 
Nutzungsfreiheit des Grundeigentums zur Bebauung der Sonderbaufläche "Windener-
gie" mit raumbedeutsamen Windenergieanlagen wird durch die Darstellung einer ma-
ximalen Höhe baulicher Anlagen nicht verhindert, da die Fläche bereits durch solche 
Anlagen genutzt wird. 

Die Windenergieanlagen des gesamten Windparks "Chüden, Stappenbeck" sind 
trotz der Bauhöhenbegrenzungen von Stadteinfahrten und von exponierten Punkten 
deutlich sichtbar. In der gemeinsamen Fernwirkung aller drei Sonderbauflächen "Wind-
energie" zusammen, bestehend aus den hohen Neubauten nach 2015 in der nördli-
chen und der mittleren Baufläche, den mittelhohen Altbestandsanlagen der mittleren 
Baufläche sowie den noch älteren und niedrigeren aber teilweise auf dem höchsten 
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5.2.3 Flächen und Einrichtungen für den Gemeinbedarf 

Als Flächen für den Gemeinbedarf werden grundsätzlich solche Flächen dargestellt, 
die der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und Einrichtungen beinhalten und 
von besonderer Bedeutung im Stadtgebiet (bspw. Stadtverwaltung, Schulstandorte, 
Kulturhaus), über das Stadtgebiet hinaus (u. a. Landkreisverwaltung, Amtsgericht, 
Krankenhaus) oder auf Grund ihrer Flächengröße (bspw. Schulzentrum) sind. Bei klein-
flächigen Einrichtungen werden keine Flächen dargestellt, sondern lediglich das Sym-
bol der Zweckbestimmung für die Art der Anlage oder Einrichtung. 

Die Darstellungen folgen dem Nutzungsbestand. Bei Kirchen und kirchlichen Zwecken 
dienenden Gebäuden und Einrichtungen erfolgt sie nur am jeweiligen Kirchenstandort. 
Weitere Einrichtungen der Kirchengemeinden, wie bspw. Gemeindehäuser, werden zu 
Gunsten einer besseren Lesbarkeit des Flächennutzungsplans nicht markiert. 

 

5.2.4 Flächen für den überörtlichen Verkehr und für die örtlichen Hauptverkehrszüge 

Hauptverkehrsstraßen 

Als überörtliche Hauptverkehrsstraßen sind die klassifizierten Straßen des Bundes, 
des Landes und des Altmarkkreises in ihren Streckenverläufen nachrichtlich übernom-
men worden. Diese Darstellung wird durch mehrere örtliche Hauptverkehrsstraßen ver-
vollständigt, die als wichtige Ergänzungen des übergeordneten Straßennetzes fungie-
ren und in ihrer Funktion für den überörtlichen Verkehr von Bedeutung sind, z. B. indem 
sie einen Ort mit einer nahegelegenen klassifizierten Straße verbinden. 

Hauptverkehrsstraßen Konzeptionen 

Der nordostdeutsche Raum zwischen den Autobahnen A 7 im Westen, A 24 im Nor-
den, A 10 im Osten und A 2 im Süden ist verkehrlich im Netz der Bundesfernstraßen 
unterdurchschnittlich erschlossen. Deshalb haben der Bundesverkehrsminister und die 
zuständigen Landesminister 2002 Einigung über ein länderübergreifendes Verkehrs-
konzept erzielt, zu dem neben den Neubauvorhaben der A 39 und A 14 auch die Schaf-
fung einer leistungsfähigen Verbindung dazwischen im Zuge der B 190n (Querspange) 
gehört, quer durch das Stadtgebiet Salzwedels. Die förmliche Linienbestimmung der 
B 190n wurde 2011 durch das BMVI festgestellt. Deren Verlauf wird im Flächennut-
zungsplan nachrichtlich dargestellt. Als nächstes erfolgen durch die Landesstraßen-
baubehörde Sachsen-Anhalt die Entwurfsplanung mit abschließender Ermittlung des 
Trassenverlaufs und anschließend die Erarbeitung der Genehmigungsplanung, die mit 
der Planfeststellung endet. Das Vorhaben B 190n ist im Bundesverkehrswegeplan 
(BVWP) 2030 als 'weiterer Bedarf' eingestellt worden und soll entsprechend dieser Be-
wertung weitergeführt werden. 

Die Bundesstraße 71 von/nach Magdeburg wird mit hohem Verkehrsaufkommen ge-
nutzt, was zu merklichen Immissions- und Unfall-Belastungen in der Ortsdurchfahrt von 
Mahlsdorf führt. Aus diesem Grund ist es Zielsetzung, dass die Belastungssituation 
durch die Errichtung einer Ortsumgehung entschärft wird. Die Darstellung im Flächen-
nutzungsplan der Neuaufstellung folgt der des bisher wirksamen Flächennutzungs-
plans. In dem Abschnitt, der durch einen Bebauungsplan bereits überplant wurde, wird 
die geplante Straße mit durchgezogener Linie dargestellt. Die gestrichelt gezeichnete 
Linie für den weiteren Abschnitt ist eine Konzeptionslinie und besitzt keinen verbindli-
chen Aussagegehalt über die konkrete Linienführung oder weitergehend über die ge-
naue Lage der Straße, da deren Planung bisher nicht begonnen hat. Sie wird weiterhin 
dargestellt, da die Stadt nicht beabsichtigt, den rechtkräftigen Bebauungsplan aufzu-
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dass für sie keine eisenbahnrechtliche Widmung vorliegt, und umgekehrt. Nähere Aus-
künfte erteilt im Auftrag der DBAG die DB Immobilien gegen Rechnungstellung (Region 
Südost, Brandenburger Straße 3a, 04103 Leipzig). 

Als überörtliche Tourismusstrecken werden aus den Ebenen der Landes- und Re-
gionalplanung die Straße der Romanik Sachsen-Anhalt und der Radwanderweg "Alt-
markrundkurs" mit aktuellen aus den Internetangeboten recherchierten Streckenver-
läufen nachrichtlich übernommen. 

Die Darstellungen der Einrichtungen für den Luftverkehr, der Hubschrauberlandeplatz 
am Altmarkklinikum Salzwedel und das Segelfluggelände mit Hindernisbegrenzungs-
flächen in Klein Gartz, entsprechen den vorhandenen und genehmigten Nutzungen. 
Die Hindernisbegrenzungsflächen betreffen neben der Ortschaft Klein Gartz auch Teile 
der Ortschaften Riebau, Pretzier und Liesten. 

 

5.2.5 Flächen und Anlagen für die Ver- und Entsorgung 

Die Darstellungen folgen den von den entsprechenden Trägern mitgeteilten oder durch 
die Bestandsaufnahme erfassten vorhandenen Einrichtungen. Im Einzelnen handelt es 
sich um Flächen im Zusammenhang leitungsgebundener Infrastrukturnetze (Gase, 
Elektrizität, Fernwärme, Trink-, Brauch- und Abwasser) sowie um eine Fläche der Ab-
fallentsorgung und eine Sendeanlage. 

Bei den Anlagen und Einrichtungen zur Erdgasförderung sind nur raumbedeutsam 
große Flächen dargestellt. Nicht als Versorgungseinrichtung dargestellt werden die 
zahlreich vorhandenen, relativ kleinflächigen Standorte, vielfach von Erdgasförderson-
den, da deren Planung und Betrieb nach Bergrecht unabhängig von der Versorgungs-
flächendarstellung erfolgt. Die nachrichtlichen Übernahmen dienen der planungsrecht-
lichen Absicherung der baulichen Anlagen und als Hinweis zur Beachtung bei ander-
weitigen Planungen. Insbesondere in der Nähe zu den Versorgungsflächen der Gas-
versorgung kann es durch die zahlreichen, dort zusammentreffenden Feldleitungen zu 
großen flächenhaften Inanspruchnahmen im Untergrund kommen. Die dargestellten 
Nutzungen an den vorhandenen Standorten von Erdgasfördersonden nehmen die je-
weils in der Umgebung vorhandenen Nutzungen als Nachnutzungs- bzw. Rekultivie-
rungsziel auf. Zudem stellt jedes Bohrloch eine Altlastenverdachtsfläche (Altstandort) 
im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes dar und wird mit dem entsprechenden 
Planzeichen im Flächennutzungsplan nachrichtlich gekennzeichnet. Zum derzeitigen 
Stand sind aktuelle Ausbauvorhaben nur für eine Gastransportleitung bekannt. Sie ist 
ebenfalls im Flächennutzungsplan dargestellt, als geplante Transportleitung. 

Die Zweckbestimmung "Sendeanlage" wird für die Versorgungsflächen entsprechen-
der Nutzung verwendet. Im Stadtgebiet kommt diese nur einmal vor (nördlich der Kern-
stadt). Die kleinflächig-punktuellen Standorte von Richtfunksendeanlagen und die Viel-
zahl von Mobilfunk-Antennenstandorten werden im Flächennutzungsplan nicht darge-
stellt, da sie aufgrund der Flächengrößen in der Darstellungscharakteristik des Flä-
chennutzungsplans, Art der Bodennutzung in den Grundzügen, keine Relevanz haben. 
Als Informationsquelle über Standorte von Mobilfunkanlagen steht die EMF-Datenbank 
der Bundesnetzagentur (http://emf2.bundesnetzagentur.de) der Öffentlichkeit zur Ver-
fügung. 

Des Weiteren werden Flächen für Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen Erzeu-
gung von erneuerbaren Energien mit den Zweckbestimmungen "Biogas" (EE BG) 
und "Photovoltaik" (EE PV) dargestellt. Die Flächen für "Photovoltaik" entsprechen zum 
einen den aktuell vorhandenen bzw. aktuell konkret geplanten Photovoltaik-Freiflächen-
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Neben den 'Potenzialflächen auf Konversionsflächen' gibt es im Photovoltaik-Konzept 
eine Fläche der Kategorie 'Flächen des Bundes oder der Bundesanstalt für Immobilien-
aufgaben', die formal für die förderungsfähige Errichtung von Photovoltaik-Freiflächen-
anlagen geeignet ist. Sie liegt am südöstlichen Ortsrand Salzwedels, östlich des Waldes 
und der Abbaufläche "Kiessand", und wird zusammenhängend mit den auf den ande-
ren drei Seiten angrenzenden Flächen ackerbaulich genutzt. Sie ist daher nicht durch 
Wirtschaftswege erschlossen. Vor diesem Hintergrund wird die Fläche nicht in den Flä-
chennutzungsplan übernommen. 

Die Photovoltaik-Entwicklungsflächen der Kategorie 'bahnparallele Flächen' werden 
ebenfalls nicht als Versorgungsflächen "Erneuerbare Energien Photovoltaik" darge-
stellt. Zum einen würde der dafür theoretisch notwendige Flächenumfang in Summe 
sehr große Flächen entlang der Eisenbahnstrecken in Anspruch nehmen, die derzeit 
allesamt landwirtschaftlich genutzt werden. Zum anderen konnten bei dieser Kategorie 
im Photovoltaik-Konzept die verschiedenen konkurrierenden Nutzungen in Anbetracht 
des großen Flächenumfangs der Potenzialflächen nicht hinreichend genug miteinander 
abgewogen werden. Vor diesem Hintergrund wird bei diesen beiden Entwicklungspo-
tenzialen die Vorgehensweise gewählt, die Flächen erst zum Zeitpunkt eines entspre-
chenden, konkreten Nutzungsinteresses bauleitplanerisch zu behandeln. 

Planungsrechtlich ist es möglich, die Bodennutzungen durch Photovoltaik-Freiflächenan-
lagen oder Biogasanlagen sowohl als 'Flächen für Anlagen und Einrichtungen zur de-
zentralen Erzeugung von erneuerbaren Energien' als auch als Sonderbaufläche bzw. 
Sondergebiet mit entsprechender Zweckbestimmung abzubilden. Bei der Konkretisie-
rung des Flächennutzungsplans durch einen Bebauungsplan müssen die Festsetzungen 
des Bebauungsplans gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flächennut-
zungsplans entwickelt werden. Das Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Referat 
Bauwesen, Bereich Bauleitplanung, hat der Auffassung des Plangebers zugestimmt, 
dass auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aus einer 'Fläche für Anlagen und Ein-
richtungen zur dezentralen Erzeugung von erneuerbaren Energien' mit den Zweckbe-
stimmungen "Biogas" oder "Photovoltaik" auch ein Sondergebiet mit entsprechend an-
gepasster Zweckbestimmung entwickelbar ist. 

 

5.2.6 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen 

Die Darstellungen folgen den durch die entsprechenden Träger mitgeteilten Leitungen 
als nachrichtliche Übernahmen. 

Bei den Elektrizitätsleitungen werden als Hauptübertragungsnetz Leitungen mit einer 
Nennspannung von 110 kV und darüber verstanden und dargestellt, Leitungen mit ge-
ringerer Nennspannung hingegen nicht. Die Leitungen werden mit ihrer Nennspannung 
beschriftet. 

Bei den Erdgasleitungen werden die bestehenden Hochdruck-Transportleitungen, eine 
geplante Erdgasleitung sowie eine Ethylen-Fernleitung berücksichtigt. Haupttrinkwas-
serleitungen und Hauptabwasserleitungen wurden von dem örtlich zuständigen Ver- 
und Entsorgungsträger VKWA (Verband Kommunaler Wasserversorgung und Abwas-
serbehandlung Salzwedel) nicht mitgeteilt. Hauptleitungen anderer Träger, z. B. 
Brauch- und Abwasserleitungen von Gasversorgern, sind entsprechend den Mitteilun-
gen wiedergegeben. Die Leitungen werden entsprechend der transportierten Medien 
beschriftet. 
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Hinsichtlich der Entwicklung neuer Baugebiete, erstmaliger, baulicher Inanspruchnah-
men oder der Zunahme der Überbauung sollte darauf geachtet werden, dass auf den 
nachgelagerten Ebenen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der Genehmigungs- 
und Anzeigeverfahren die ortsnahe Versickerung des zusätzlich anfallenden Nieder-
schlagswassers sichergestellt wird. Sollte dies nicht möglich sein, sind andere Entsor-
gungskonzepte mit räumlichem Bezug zu konzipieren (z. B. Einbindung in die örtliche 
Niederschlagswasser- oder Mischwasserkanalisation, Verregnung). 

Einer ökologischen Niederschlagswasserbewirtschaftung mit dem Ziel der Minimierung 
der Abflussmengen und der naturnahen Wiedereingliederung der unvermeidbaren Nie-
derschlagsabflüsse in den natürlichen Wasserkreislauf sowie der Förderung der loka-
len Grundwasserneubildung ist dabei Rechnung zu tragen. Es ist darauf zu achten, 
dass die lokale Wasserbilanz nach der Erschließung möglichst nahe derjenigen der 
unbebauten Flächen kommt. Unter dem Aspekt des Schadstoffrückhalts ist die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser der gesammelten Ableitung in ein oberirdisches Ge-
wässer vorzuziehen, sofern diese schadlos möglich ist. Um die wasserrechtlich gebo-
tene Vorsorge der Grundwasserreinheit zu gewährleisten, sollte die Versickerung mög-
lichst über die belebte Bodenzone erfolgen. 

 

5.2.9 Flächen für Abgrabungen oder für die Gewinnung von Bodenschätzen 

Nach Auskunft des Umweltamts des Altmarkkreises sind im Stadtgebiet drei Ab-
baustätten für Kiessande genehmigt: Am Fuchsberg in Salzwedel (Kernstadt), südöst-
lich des Abfallwirtschaftshofs Cheine sowie östlich der K 1378 in Seeben. Sie sind in 
ihren Ausdehnungen und den Bodenschatz-Spezifikationen nachrichtlich übernommen 
und im Flächennutzungsplan mit dem entsprechenden Planzeichen umgrenzt und ge-
kennzeichnet worden. Die Kennzeichnung dient der allgemeinen Information über den 
Sachverhalt. 

Das Planzeichen der Flächen für Abgrabungen ist eine Randsignatur. Die Abbauflä-
chen am Fuchsberg werden zusätzlich mit der Flächenfarbe der tatsächlichen Nutzung 
dargestellt als Fläche für Wald bzw. als Fläche für Stromerzeugung aus erneuerbarer 
Energie "Photovoltaik" oder aber mit ihren Nachnutzungen als zu rekultivierende Grün-
flächen. In der einen Abbaufläche am Fuchsberg östlich der Käthe-Kollwitz-Straße 
wurde der Sandabbau bereits eingestellt. Sie muss noch rekultiviert werden. Die Ab-
baufläche südöstlich des Abfallwirtschaftshofs Cheine wird vollflächig im Rahmen des 
Bodenabbaus genutzt und wird zusätzlich mit dem Rekultivierungsziel als Grünfläche, 
die Abbaufläche in Seeben zusätzlich entsprechend der weiteren, vorhandenen Nut-
zungen als Sonderbaufläche "Kies, Holzrohstoffe" bzw. als Fläche für die Landwirt-
schaft dargestellt. 

Hinweise auf mögliche Beeinträchtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen 
laut dem zuständigen Landesamt für Geologie und Bergwesen im Stadtgebiet nicht vor. 

 

5.2.10 Flächen für die Landwirtschaft und den Wald 

Die Hansestadt Salzwedel legt Wert auf die Erhaltung der ansässigen landwirtschaftli-
chen Betriebe und Betriebsstandorte und würdigt die Bedeutung der Landwirtschaft als 
wichtigen Faktor im Wirtschaftsleben der Stadt sowie deren Beitrag zur Erhaltung und 
Gestaltung der Kulturlandschaft durch die Darstellung von Fläche für die Landwirtschaft 
auf entsprechend genutzten Arealen im Außenbereich. Bei der Darstellung der Flächen 
für die Landwirtschaft wurde Wert darauf gelegt, dass Nutzungskonflikte zwischen den 
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Interessen der Landwirtschaft und dem Naturschutz vermieden werden. Soweit die Flä-
chen für die Landwirtschaft durch Flächen für die Landschaftspflege und den Natur-
schutz überlagert sind, ist es Ziel der Planung, die landwirtschaftliche Nutzung mit den 
Zielen des Naturschutzes zu vereinbaren. 

Innerörtliche Standorte der landwirtschaftlichen Hof- und Betriebsstellen wurden im All-
gemeinen zur Wahrung ihrer besonderen Schutzansprüche weiträumig in gemischten 
Bauflächen dargestellt. Soweit bauliche Anlagen dabei aber eher dem Außenbereich 
zuzuordnen waren, wurden sie ebenso wie die Hof- und Betriebsstellen, die vollständig 
im Außenbereich liegen, mit Fläche für die Landwirtschaft dargestellt, da die nach 
§ 201 BauGB privilegierte Landwirtschaft für ihre Gebäude und baulichen Anlagen im 
Außenbereich keine Bauflächen als planungsrechtliche Grundlage ihrer Vorhaben be-
nötigen. 

An zahlreichen landwirtschaftlichen Betriebsstandorten wird Viehhaltung betrieben. 
Der folgenden  Tabelle kann entnommen werden, ob sie inner- oder außerorts liegen 
sowie um welche Tierarten bzw. Produktionsarten es sich handelt: 
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Salzwedel Salzwedel   X       
 Böddenstedt X  X       
 Hoyersburg  X       Stall 
Benkendorf Büssen  X X  X     
Chüden Groß Chüden  X (OR) X       
 Klein Chüden  X (OR) X       
Dambeck Dambeck  X (OR)  X      
 Brewitz X   X      
Henningen Henningen  X X       
 Andorf X        Stall 
 Barnebeck  X (OR) X       
 Barnebeck  X X    X   
 Groß Grabenstedt  X   X    +BGA 
 Klein Grabenstedt X        Stall 
Klein Gartz Klein Gartz X   X      
Langenapel Langenapel  X X       
Mahlsdorf Mahlsdorf X   X      
Osterwohle Osterwohle  X (OR)  X      
 Bombeck  X   X    +BGA 
 Wistedt X     X    
Pretzier Pretzier  X (OR)  X      
 Königstedt X        Stall 
Riebau Riebau  X (OR) X       
Seebenau Darsekau  X (OR) X       
 Seeben  X (OR) X       
Stappenbeck Stappenbeck  X (OR) X   X    
Steinitz Kemnitz  X      X  
Wieblitz-Evers-
dorf 

Eversdorf X   X      
Groß Wieblitz  X X       

 Klein Wieblitz  X X       
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dies für die Erhaltung, Wirkung, Erschließung und die wissenschaftliche Forschung von 
Bedeutung ist" (§ 1 DSchG ST). Die Denkmalverzeichnisse dienen dazu, den Denk-
malbestand zu manifestieren und ihn verwalten zu können. Die Zuordnung in eines der 
Denkmalverzeichnisse erfolgt in verschiedenen Kategorien, u. a. in Denkmalbereiche 
(Ensembles), Baudenkmale (unbewegliche Kulturdenkmale; sie können auch aus ei-
nem oder mehreren Gebäuden sowie Freiflächen bestehen, bspw. Gärten) sowie ar-
chäologische Kultur- und Flächendenkmale (untergliedert in: "ohne nähere Spezifika-
tion" und "mittelalterliche Wüstungen"). Die drei Kategorien sind nachrichtlich in den 
Flächennutzungsplan zu übernehmen. Das dient auf dieser planerischen Ebene in ers-
ter Linie der allgemeinen Information über die Feststellung als Kulturdenkmal zur Be-
rücksichtigung bei weiterführenden Planungen. Auszüge der beiden Listen sind am 
Ende der Begründung in der Anlage 4 "Denkmalschutz" wiedergegeben. 

Die mitgeteilten Denkmalbereiche und Baudenkmale werden im Flächennutzungs-
plan zeichnerisch, nachrichtlich gekennzeichnet, sowie in der Anlage 4 zur Begrün-
dung mit ihren Kurzcharakteristiken aufgelistet. Die beiden Spezifikationen der archä-
ologischen Kultur- und Flächendenkmale sind ausschließlich in der Themenkarte 
Denkmalschutz der Anlage 4 abgebildet, da nur so eine gute Lesbarkeit sowohl des 
Flächennutzungsplans als auch der Fachinformation herstellbar war. Die Flächen die-
ser Denkmalkategorie wurden vom LDA nur zeichnerisch in vergröberten Umrissen und 
ohne Zusatzinformationen in Textform übermittelt, zum Schutz der Fundstellen. Im Auf-
stellungsverfahren wurde vom LDA mitgeteilt, dass die Listen der Denkmalbereiche 
und der Baudenkmale einer grundhaften Überprüfung unterzogen werden. Deren Er-
gebnisse können aber nicht rechtzeitig für die Ausarbeit des Entwurfs des Flächennut-
zungsplans zur Verfügung gestellt werden. Es werde versucht, die Informationen für 
den anschließenden Planungsschritt bereit zu stellen. Auch erst zu jenem Zeitpunkt 
wird die vollständige Umstellung auf die aktuellen Straßenbenennungen, die sich viel-
fach aufgrund vergangener Gebietsreformen ergeben haben, abgeschlossen werden. 

Darüber hinaus ist aber auch außerhalb der markierten Areale stets mit der Entdeckung 
bislang unbekannter Bodendenkmale zu rechnen. Es wird auf die Einhaltung der ge-
setzlichen Meldefrist im Falle unerwartet freigelegter archäologischer Funde oder Be-
funde hingewiesen. Nach § 9 Abs. 3 DSchG ST sind Befunde mit den Merkmalen eines 
Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverändert zu las-
sen". Innerhalb dieses Zeitraumes wird über die weitere Vorgehensweise entschieden. 

Ein anderes Instrument der Denkmalschutzbehörden zur Durchsetzung der Erhal-
tungsplicht bzw. zur Sicherung von Bodendenkmalen, ist die Einrichtung von Gra-
bungsschutzgebieten. Solche sind derzeit im Stadtgebiet allerdings nicht vorhanden. 

Bei Kulturdenkmalen sind für beabsichtigte Bau-, Renovierungs-, Abriss- oder Gra-
bungsarbeiten am Denkmal selbst und in seiner relevanten Umgebung sowie bei ge-
planten Nutzungsänderungen vor Beginn der Arbeiten bzw. der Änderung denkmal-
rechtliche Genehmigungen gem. § 14 DSchG ST bei der unteren Denkmalschutzbe-
hörde beim Altmarkkreis Salzwedel einzuholen. Die Genehmigungen können mit Maß-
gaben hinsichtlich archäologischer Notwendigkeiten verbunden sein (z. B. Durchfüh-
rung archäologischer Dokumentationen). Zur Planung von Eingriffen in den Boden im 
Wirkraum der archäologischen Flächen- und Kulturdenkmale ist es ratsam, die fachli-
che Unterstützung und Beratung der Denkmalbehörden (Landesamt für Denkmalpflege 
und Archäologie in Halle (Saale) sowie Untere Denkmalschutzbehörde beim Altmark-
kreis Salzwedel) in Anspruch zu nehmen. Darüber hinaus ist auch außerhalb der dar-
gestellten Areale stets mit der Entdeckung bislang unbekannter Bodendenkmale zu 
rechnen. 









Flächennutzungsplan (Neuaufstellung) - 115 - 

Hansestadt Salzwedel, Altmarkkreis Salzwedel 

 

 

Büro für Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig 

Die den Ortschafts-Begründungen vorangestellten Ausschnitte des Flächennutzungs-
plans sollen der groben Orientierung und Information über die jeweilige Ortschaft die-
nen. Sie sind allesamt im gleich verkleinerten, aber unkonkreten Maßstab wiedergege-
ben und können daher den Blick in die Urkunde des Flächennutzungsplans, im Maß-
stab 1: 10.000 gedruckt, nicht ersetzen. 

 

5.3.1 Kernstadt Salzwedel 

 

Salzwedel (Kernstadt) 

Der Bereich Kernstadt Salzwedel besteht aus der Gemarkung Salzwedel mit der ei-
gentlichen Kernstadt und den Ortsteilen Böddenstedt (südwestlich der Kernstadt), und 
Hoyersburg (nördlich) sowie aus der Gemarkung Krinau mit den Ortsteilen Kricheldorf 
und Sienau (beide südöstlich). Der Außenbereich wird in vier Teilflächen gegliedert 
betrachtet (von Norden rechtsdrehend nach Westen): 
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eine örtliche Hauptverkehrsstraße zwischen dem Gewerbegebiet Schillerstraße-Süd 
und dem Knoten Arendseer Straße (B 190)/ Käthe-Kollwitz-Straße dargestellt. Die ge-
strichelt gezeichnete Linie besitzt keinen verbindlichen Aussagegehalt über die kon-
krete Linienführung oder weitergehend über die genaue Lage der Straße, da deren 
Planung bisher nicht begonnen hat. 

Wie im übrigen Stadtgebiet sind auch die Gemarkungen Salzwedel und Krinau Teil des 
Bergwerkseigentums "Struktur Altmark/ außer Salzstock Peckensen" (Nr. III-A-a/h-
49/90/847; Rohstoff: Erdgas). 

Kernstadt 

Entsprechend der Größe und der Funktionen der Kernstadt haben sich die einzelnen 
Nutzungstypen stark ausdifferenziert. Der bestehende Bebauungszusammenhang 
wurde überwiegend anhand der vorherrschenden Art der Inanspruchnahme durch die 
Ausweisung der Bauflächen, die diesen Nutzungen zuzuordnen ist, abgebildet. In wei-
ten Teilen folgt die Darstellung des Flächennutzungsplans den Festsetzungen von 
Baugebieten durch B-Pläne und Satzungen in übertragener Form. Da der Kernstadt 
nach den Vorgaben der Raumordnung durch die zentralörtliche Funktionszuweisung 
die Aufgaben übertragen werden, eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsstätten 
herbeizuführen sowie die bedarfsgerechte Entwicklung der Versorgungstrukturen si-
cherzustellen, werden Erweiterungsflächen für das Wohnen und gewerbliche Zwecke 
vorgehalten. 

Gewerbliche Bauflächen 

Die Ortsränder im Norden, Osten, Westen und Südosten der Ortslage sowie die Flä-
chen Fuchsberg treten hierbei als gewerbliche Schwerpunkte hervor. Diese sind zum 
Teil durch bestehende Bauleitplanungen gesichert. Die Stadt setzt die Entflechtung der 
Nutzungen mit Hinblick auf die Konfliktvermeidung zwischen erheblichen Emittenten 
und sensiblen Wohnnutzungen fort, indem sie Flächen im räumlichen Zusammenhang 
der bestehenden Gewerbenutzungen für betriebliche Erweiterungen vorhält. 

Die Entwicklungsflächen der gewerblichen Bauflächen werden mit Hinblick auf die 
Funktionszuweisung als Mittelzentrum sowie aufgrund der Zuordnung als regional be-
deutsamer Gewerbestandort in einem angemessenen Umfang überwiegend im Norden 
der Ortslage zwischen der B 248 und der Hoyersburger Straße dargestellt. Weitere 
gewerbliche Entwicklungsflächen werden am westlichen Rand der Ortslage Salzwe-
dels, im Zusammenhang mit den vorhandenen Gewerbegebieten beidseits der K 1002, 
sowie im Gewerbegebiet am Fuchsberg dargestellt. Eine neue Entwicklungsfläche für 
gewerbliche Nutzungen liegt zwischen der Ernst-Thälmann-Straße (B 71/ B 248) und 
der Max-Adler Straße im Südosten der Ortslage gegenüber der Tankstelle auf bisheri-
gen Kleingärten. An das Areal grenzt auf seiner Ostseite ein Wohngebiet an. Bei der 
bedarfsabhängig späteren Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans wird die 
Stadt durch Festsetzungen zum Immissionsschutz sicherstellen können, dass in dieser 
entstehenden städtebaulich gemischten Lage ein verträgliches Nebeneinander von 
neuem Gewerbe und Wohnen der östlichen Nachbarschaft sichergestellt wird. 

Die weiteren gewerblichen Bauflächen, die in der Kernstadt dargestellt werden, sind 
bereits ausgeschöpft. Den Standortentscheidungen bei den gewerblichen Bauflächen 
wurden dabei vor allem Agglomerations-, Konfliktvermeidungs- und Erreichbarkeitsas-
pekte zugrunde gelegt. So wurden vor allem konfliktarme Umgebungen (gewerbliche 
Vorprägung/ Emissionsstandorte) und eine gute Erreichbarkeit/ Einbindung in das klas-
sifizierte Straßennetz als Voraussetzung angesehen. 
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Gemischte Bauflächen 

Die Darstellung gemischter Bauflächen erfolgt aufgrund typischer Nutzungszusam-
menstellungen sowie einer städtebaulichen Abschichtung folgend zwischen stark ge-
werblich genutzten Flächen und sensiblen Wohngebieten. Die Stadt dokumentiert hier-
mit ebenfalls, dass die gemischten Bauflächen vordringlich auch weiterhin zur gleich-
berechtigten Entwicklung von Wohnnutzungen und von Gewerbebetrieben, die das 
Wohnen nicht wesentlich stören, vorbehalten sein sollen. Zudem wird entlang von über-
geordneten Verkehrswegen (klassifizierte und überörtliche Straßen, Bahnwegen) aus 
immissionsschutzrechtlichen Gründen gemischte Baufläche ausgewiesen. Abwei-
chend hiervon folgt die Neuaufstellung wie gehabt den Festsetzungen von Satzungen, 
da davon auszugehen ist, dass die Immissionsschutzproblematik vollständig abgear-
beitet wurde. 

So werden entlang der Hoyersburger Straße, an weiten Teilen der Ernst-Thälmann- 
und der Karl-Marx-Straße, entlang der Schillerstraße, der Magdeburger Straße, im 
Stadtteil Altperver, entlang der Neutorstraße, an Böddenstedter und Gerstedter Weg 
sowie am Martinskamp im Nahbereich zu Verkehrsinfrastrukturen bzw. im Übergang 
zu gewerblichen Bauflächen gemischte Bauflächen dargestellt. Die Stadt sieht auf-
grund der Bestandssituation für diese Bereiche eine gleichberechtigte Entwicklung von 
Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich störenden Gewerbebetrieben vor. 

Im Norden der Ortslage werden an der Hoyersburger Straße gemischte Bauflächen 
erstmals im Bereich von Kleingartenanlagen dargestellt. Das Ziel ist auch an dieser 
Stelle mit Hinblick auf die angrenzenden rein gewerblichen Bauflächen eine gleichbe-
rechtigte Entwicklung von Wohn- und Gewerbenutzungen zu ermöglichen, wobei die 
gewerblichen Nutzungen aus Immissionsschutzgründen tendenziell zu den gewerbli-
chen Nutzungen hin gelegen sein sollen. 

Wohnbauflächen 

Die Wohnschwerpunkte der Kernstadt beschränken sich auf die Altstadt sowie auf die 
Wohngebiete an den Ausfallstraßen Richtung Böddenstedt, Chüttlitz, Hoyersburg, 
Ritze, Pretzier und zum Märchenpark. Des Weiteren befinden sich überwiegend dem 
Wohnen zuzuordnende Bauflächen in Neuperver und der Ernst-Thälmann-Straße. 

Vier Entwicklungsflächen für das Wohnen werden im Flächennutzungsplan in der Kern-
stadt dargestellt, um die o. g. Wohnkonzentration in der Kernstadt herbeizuführen. Im 
östlichen Bereich des Straßenkomplexes Reimmannstraße (zwei Wohnbauflächen), 
südlich des Böddenstedter und des Dämmchenwegs östlich der Böddenstedter Mühle 
(eine Wohnbaufläche) sowie an der nördlichen Feldstraße bis zur Hoyersburger Straße 
(Westlich Wohnbau-, östlich gemischte Baufläche). Ausschlaggebend für die Auswahl 
der Flächen waren hierbei die Zugriffsmöglichkeiten hinsichtlich einer mittelfristigen Re-
alisierbarkeit sowie ein möglichst konfliktarmes städtebauliches Umfeld (Erschließung, 
Ver- und Entsorgung, Immissionsschutz, Hochwasserschutz). Die Ausweisung von 
Wohnbauflächen entspricht dabei den Vorstellungen der Stadt, diese Areale überwie-
gend für die Funktion Wohnen zu entwickeln. Die gemischte Baufläche beidseits der 
Hoyersburger Straße soll es planungsrechtlich ermöglichen, an dieser wichtigen Quar-
tierssammelstraße auch das das Wohnen nicht störende Gewerbe zu ermöglichen, wo-
bei wie bereits erwähnt die gewerblichen Nutzungen aus Immissionsschutzgründen 
tendenziell zu den gewerblichen Nutzungen hin gelegen sein sollen. In den nachfol-
genden Bebauungsplanverfahren kann dann gemäß dem Entwicklungsgebot die Fest-
setzung von z. B. allgemeinen Wohngebieten (bei Wohnbaufläche) oder Mischgebie-
ten (bei gemischter Baufläche) erfolgen. 
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5.3.2 Ortschaft Benkendorf 

 

Die Ortschaft Benkendorf mit den Ortsteilen Benkendorf und Büssen liegt südöstlich 
der Kernstadt und ist mit dieser über die B 71 und anschließend die L 15 bzw. die 
K 1403 verbunden. Die gesamte Ortschaft ist, wie das übrige Stadtgebiet, Teil des 
Bergwerkseigentums "Struktur Altmark/ außer Salzstock Peckensen" (Nr. III-A-a/h-
49/90/847; Rohstoff: Erdgas). 

Benkendorf (Hauptort) 

Benkendorf gliedert sich in einen nördlich und einen südlich des Benkendorfer Vorfluters 
gelegenen Teil. Der südliche Anteil ist der ältere, in dem deshalb auch die zentralen 
Einrichtungen, eine evangelische Kirche mit Friedhof, das Dorfgemeinschaftshaus mit 
Gesellschaftsraum und die freiwillige Feuerwehr liegen. Der Baubestand in beiden Tei-
len geht weitüberwiegend auf eine Gebäudestruktur zumeist ehemaliger landwirtschaft-
licher Hofstellen zurück. Zur Erhaltung des ländlich-dörflichen Charakters werden ge-
mischte Bauflächen dargestellt. Die Abgrenzung folgt der bebauten Ortslage, da die 
weitere Ortsentwicklung auf den vorhandenen Siedlungsbestand konzentriert werden 
soll. Nach dem Abwasserbeseitigungskonzept des VKWA Salzwedel (Verband kommu-
naler Wasserversorgung und Abwasserbehandlung) ist der Ort nicht für einen An-
schluss an eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. 

Büssen 

Der Ortsteil Büssen ist auch heute noch von landwirtschaftlicher Tierproduktion geprägt 
(Schweinemastanlage westlich außerhalb des Ortes). Der ehemalige Gutshof wird wei-
terhin teilweise landwirtschaftlich genutzt, u. a. für die Rinderhaltung. Ergänzend gehö-
ren auch Ferienunterkünfte dazu. Die Bebauung in der Ortslage wird aufgrund der Bau- 
und Nutzungsstruktur und im Zusammenhang mit der benachbarten landwirtschaftli-
chen Tierhaltung in gemischter Baufläche gefasst. Die Abgrenzung der Bauflächen 
folgt der bebauten Ortslage, da die weitere Ortsentwicklung auf den vorhandenen Sied-
lungsbestand konzentriert werden soll. Büssen besitzt eine zentrale Kläranlage, süd-
westlich außerhalb des Ortes, die als Ver- und Entsorgungsfläche dargestellt ist. 
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Bebauungen ergeben sich aus diesem Vorgehen Flächen für die bauliche Ortsentwick-
lung, die zu einer Abrundung der Ortslage führen werden. In den Außenbereich grei-
fende Erweiterungsflächen werden nicht ausgewiesen. Als Gemeinbedarfseinrichtungen 
sind im Ort ein Dorfgemeinschaftshaus mit Gesellschaftsraum, eine Feuerwehr sowie 
eine evangelische Kirche vorhanden. Der Friedhof liegt nördlich des Ortes, etwas abge-
setzt von der Bebauung. Nach dem Abwasserbeseitigungskonzept des VKWA ist Bar-
nebeck nicht für den Anschluss an eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. 

Zwei raumtypische und den Ort mitprägende landwirtschaftliche Hof-/ Betriebsstellen 
(Wohn- und Wirtschaftsgebäude) gliedern sich zwar im Norden und Süden an die Orts-
lage an, werden aber ob dieser Nutzung und ihrer Lage nicht als Baufläche, sondern 
als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt und der übrigen Nutzung des Außenbereichs 
zugeordnet. 

Groß Grabenstedt 

Groß Grabenstedt ist kein Ortsteil bzw. Dorf im klassischen Sinne: Das Dorf wurde in 
der DDR-Zeit entvölkert und etwa Mitte der 1980er Jahre geschliffen aufgrund seiner 
Nähe zur damaligen innerdeutschen Grenze. Heute ist es eine Wohnstelle mit deutlich 
unter 10 Einwohnern/-innen und einem landwirtschaftlichen Betrieb mit Biogasanlage. 
Der Ort wird wegen der besonderen Nutzungszusammenstellung als Sonderbaufläche 
"Biogas und Tierhaltung" dargestellt. Auch wenn es in der Zweckbestimmung der Son-
derbaufläche nicht explizit mit aufgeführt wird, sollen zu den möglichen Nutzungen auch 
die allgemeine Landwirtschaft und das Wohnen gehören. Die beiden südwestlich der 
Sonderbaufläche auf einer Lichtung stehenden Wirtschaftsgebäude werden nicht mit 
einer Baufläche belegt, da keine auf Dauer angelegte Nutzung erkennbar ist. Nach dem 
Abwasserbeseitigungskonzept des VKWA ist Groß Grabenstedt nicht für den An-
schluss an eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Das Biogas- und Tierhal-
tungsanlagenkonzept weißt südlich und östlich des Ortes Fläche als 'eingeschränkt ge-
eigneter Standort' aus. Diese wird als Fläche für Anlagen und Einrichtungen zur de-
zentralen Erzeugung von erneuerbaren Energien "Biogas" im Flächennutzungsplan 
dargestellt. Die Vorgehensweise dient dazu, für diese Nutzungen auf Ebene der Flächen-
nutzungsplanung vorausschauend Entwicklungsfläche bauleitplanerisch vorzubereiten. 

Am westlichen Rand der Ortslage grenzen das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet Nr. 1 und 
das EU-Vogelschutzgebiet Nr. 8, beide "Landgraben-Dumme-Niederung" an. Die Son-
derbaufläche "Biogas und Tierhaltung" für die vorhandenen Nutzungen (Biogasanlage 
und Mastschweinehaltung) sowie die östlich angrenzende Fläche für Versorgungsan-
lagen "Erneuerbare Energien Biogas" (Entwicklungsfläche) sind mit den Zielen der 
Raumordnung, insbesondere dem Vorranggebiet "Natur und Landschaft" des REP Alt-
mark, vereinbar, da sie lediglich an die Schutzgebiete (FFH und Vogelschutz) angren-
zen und die Schutzziele der beiden Natura-2000-Gebiete nicht maßgeblich beeinträch-
tigt werden. 

Hestedt 

Der Ort ist ein relativ kleines Dorf an der K 1378 mit gut erhaltener landwirtschaftlich 
orientierter Bau- und Nutzungsstruktur. Es gibt zahlreiche sehr große Hofstellen auf 
großen Grundstücken, also mit großem Freiflächenanteil. Die Betriebsgebäude werden 
heute z. T. gewerblich genutzt. Der Baubestand wird eng umgrenzt und der Nutzung 
entsprechend mit gemischter Baufläche dargestellt. In den Außenbereich greifende Er-
weiterungsflächen werden nicht ausgewiesen. Als Gemeinbedarfseinrichtungen sind 
im Ort eine Feuerwehr und eine evangelische Kirche sowie ein am Ortsrand gelegener 
Friedhof vorhanden. Die Nutzungen sind entsprechend im Flächennutzungsplan durch 
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und Hindernisbegrenzungsflächen, Fläche für Versorgungsanlagen, Grünflächen so-
wie Flächen für die Landwirtschaft und für Wald), deren räumliche Ausdehnungen und 
Anordnungen sind mit den Zielen und Grundsätzen der Raumordnung vereinbar. 

 

5.3.8 Ortschaft Langenapel 

 

Die Ortschaft Langenapel liegt südwestlich der Kernstadt am Rande des Stadtgebiets 
zu den Gemeinden Dähre und Wallstawe hin, beide Verbandsgemeinde Beetzendorf-
Diesdorf. Sie besteht aus einem Ortsteil gleichen Namens. Durch die Ortschaft verlau-
fen die Landesstraßen 6 und 8 sowie am nordwestlichen Rand ein kurzer Abschnitt des 
Straßenneubauvorhabens der B 190n, mit der Darstellung der linienbestimmten Kon-
zeption als nachrichtliche Übernahme. Die Linienbestimmung ist noch keine abge-
schlossene Planung der Lage der Straßentrasse. Der genaue Verlauf wird erst im fol-
genden Planfeststellungsverfahren bestimmt. Im Zuge der L 8 durchquert die Landes-
tourismusstrecke 'Straße der Romanik' die Ortschaft, besitzt hier aber kein Etappenziel. 

Die Ortschaft ist, wie das übrige Stadtgebiet, Teil des Bergwerkseigentums "Struktur 
Altmark/ außer Salzstock Peckensen" (Nr. III-A-a/h-49/90/847; Rohstoff: Erdgas). 

Langenapel 

Der Ort weist ein vergleichsweise kompaktes Siedlungsgefüge auf, ist aber trotzdem 
durch größere Grünflächen im Innern gegliedert. Die Abgrenzung der Bauflächen folgt 
dem vorhandenen Baubestand zum Außenbereich hin eng umschlossen, um nicht mit 
Erweiterungsflächen in den Außenbereich zu greifen. Die Gebäudestruktur wird weit-
gehend geprägt durch die sehr große Anlage eines früheren Gutshofes sowie zahlrei-
che ehemalige Nebenerwerbshofstellen bzw. Bediensteten-Gebäuden mit der Möglich-
keit zur Tierhaltung zur Eigenversorgung. Dieser Bereich wird mit gemischten Bauflä-
chen dargestellt. Die historische Gebäudereihe (Straße der Freundschaft 12-18) am 
ehemaligen nördlichen Ortsrand ist als Denkmalbereich in die Denkmallisten aufge-
nommen. Die gemischte Baufläche wird im Bereich der ehemaligen Wassermühle 
durch die Grenze des vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebietes der 'Salzwe-
deler Dumme' begrenzt. Als Gemeinbedarfseinrichtungen sind ein Dorfgemeinschafts-
haus mit Gesellschaftsraum, eine freiwillige Feuerwehr und eine evangelische Kirche 
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5.3.9 Ortschaft Liesten 

 

Die Ortschaft Liesten, bestehend aus den Ortsteilen Liesten und Depekolk, liegt süd-
östlich der Kernstadt am Rand des Stadtgebiets zu den Nachbarstädten Arendsee (Alt-
mark) und Kalbe (Milde). Durch die Ortschaft verlaufen die Landesstraße 15 sowie die 
Kreisstraße 1410. Die gesamte Ortschaft ist, wie das übrige Stadtgebiet, Teil des Berg-
werkseigentums "Struktur Altmark/ außer Salzstock Peckensen" (Nr. III-A-a/h-
49/90/847; Rohstoff: Erdgas). 

Liesten (Hauptort) 

Der Ort hat sich vorwiegend entlang der L 15 als Straßendorf entwickelt. Die Bau- und 
Nutzungsstruktur im historisch gewachsenen Bereich wird im Flächennutzungsplan mit 
gemischter Baufläche dargestellt. In deren östlichen Bereich liegen die Hof- und Wirt-
schaftsstellen zweier landwirtschaftlicher Betriebe. Eine jüngere, zusammenhängende 
Siedlungserweiterung im Südosten ist deutlich auf das Wohnen strukturiert und wird 
deshalb als Wohnbaufläche dargestellt. Die Abgrenzung der Bauflächen folgt dem vor-
handenen Baubestand zum Außenbereich hin eng umschlossen, um nicht mit Erwei-
terungsflächen in den Außenbereich zu greifen. Der nordwestliche Ortsbereich beid-
seits der Kreisstraße wird in eine zentrale Sammelgrube nördlich außerhalb des Ortes 
entwässert, deren Abwässer zur Behandlung in die Kläranlage Salzwedel transportiert 
werden. Die Bauflächen südlich der Landesstraße sowie östlich der Einmündung der 
Kreisstraße sind nach dem Abwasserbeseitigungskonzept des VKWA nicht für den An-
schluss an eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. 

In der Ortslage liegen als Gemeinbedarfseinrichtungen im gemischt genutzten Bereich 
die freiwillige Feuerwehr sowie die evangelische Kirche mit kleinem Friedhof. Nord-
westlich grenzen die Flächen eines Sportplatzes und des Freibades an. Dort liegt auch 
das Dorfgemeinschaftshaus mit Gesellschaftsraum. Der Schießstand des ortsansässi-
gen Schützenvereins liegt angrenzend im Gebiet der nördlich benachbarten Ortschaft 
Pretzier. All diese Einrichtungen sind mit dem jeweils zutreffenden Symbol der Zweck-
bestimmung in den Flächennutzungsplan aufgenommen. 
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Die Darstellungen des Flächennutzungsplans in der Ortschaft Liesten, sowohl die den 
Baubestand eng umgrenzenden Siedlungsflächen der Ortsteile Liesten und Depekolk 
als auch die im Außenbereich vorgenommenen (Sonderbaufläche "Windenergie", Flä-
chen für überörtlichen Verkehr, Flächen für Versorgungsanlagen, Grünflächen sowie 
Flächen für die Landwirtschaft und für Wald), deren räumliche Ausdehnungen und An-
ordnungen sind mit den Zielen und Grundsätzen der Raumordnung vereinbar. 

 

5.3.10 Ortschaft Mahlsdorf 

 

Die Ortschaft Mahlsdorf, bestehend aus den Ortsteilen Mahlsdorf und Maxdorf, liegt 
südöstlich der Kernstadt am Rande des Stadtgebiets zum Flecken Apenburg-Winter-
feld hin (Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf). Durch sie verlaufen die Bundes-
straße 71, die Landesstraße 15 und die Kreisstraße 1411. 

Die Ortschaft ist, wie das übrige Stadtgebiet, Teil des Bergwerkseigentums "Struktur 
Altmark/ außer Salzstock Peckensen" (Nr. III-A-a/h-49/90/847; Rohstoff: Erdgas). 

Mahlsdorf (Hauptort) 

Trotz seiner Größe besitzt der Ort weitgehend eine noch vielfältig gemischte Bau- und 
Nutzungsstruktur, die an ihrer Südwestseite auch einen landwirtschaftlichen Betrieb 
einschließt. Darin bilden die beieinanderliegenden Gemeinbedarfseinrichtungen Dorf-
gemeinschaftshaus mit Gesellschaftsraum, freiwillige Feuerwehr und evangelische Kir-
che (St. Sebastian) die ideelle Mitte. An der Bahnhofsallee, am nordöstlichen Rand der 
im Zusammenhang bebauten Ortslage, liegt eine Wohnbaufläche, der westlich der 
Bahnhofsallee der Vorhaben- und Erschließungsplan "Bahnhofstraße" und östlich die 
Ergänzungssatzung Mahlsdorf Nr. 2 "Bahnhofsallee" zugrunde liegen. Die Art der bau-
lichen Nutzung der in Kraft getretenen Satzungen wurde vereinfacht in den Flächen-
nutzungsplan übertragen. Das in der Ergänzungssatzung gelegene kleine Entwick-
lungspotenzial von etwa 4 Wohneinheiten wird für notwendig und angemessen erach-
tet, da ein großer ortsansässiger landwirtschaftlicher Betrieb wirtschaftlich erfolgreich 
in die Zukunft blickt und insbesondere der dortigen Arbeitsbevölkerung auch ein Bau-
flächenangebot zur Ansiedlung am Ort bereitgestellt werden soll. 
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Nordöstlich der Ortslage Mahlsdorfs liegen zwei separate Siedlungsstellen mit einigem 
Gewicht, die deshalb mit Bauflächen dargestellt sind. Der Bereich an der Bahnhofsallee 
mit gemischten Bau- und Nutzungsstrukturen wird folglich mit gemischter Baufläche 
dargestellte. Der Bereich an der Benkendorfer Straße (L 15) gliedert sich in eine ge-
mischte Baufläche (Wohnen und eine landwirtschaftliche Betriebsstelle, Rinderhaltung 
mit Milchproduktion), eine daran östlich angrenzende Sonderbaufläche "Biogas" für 
eine entsprechende und bereits vorhandene Nutzung sowie wiederum daran östlich 
angrenzend eine gewerbliche Baufläche (Entwicklungsfläche). Die gewerbliche Bauflä-
che soll der Ansiedlung eines Gewerbes im Zusammenhang mit den benachbarten 
Nutzungen Landwirtschaft und Biogasanlage (Abwärmenutzung) dienen und nutzt eine 
dreieckige Fläche zwischen der L 15 und einer unterirdischen Gastransportleitung. Die 
dargestellte Baufläche wird daher als vereinbar mit dem dort festgelegten regionalpla-
nerischen Vorbehaltsgebiet "Landwirtschaft" gesehen. 

Alle Bauflächengebiete des Mahlsdorfer Ortszusammenhangs, mit Ausnahme der 
landwirtschaftlichen Betriebsstelle im Norden samt den östlich angrenzenden Flächen 
Sonderbaufläche "Biogas" und gewerbliche Baufläche sowie mit Ausnahme der land-
wirtschaftlichen Betriebsstelle im Südwesten, sind bereits an die zentrale Abwasserbe-
seitigung des Ortes angeschlossen. Das Abwasserbeseitigungskonzept des VKWA 
sagt zudem aus, dass einerseits eine Ausdehnung des Entsorgungsgebiets auf die 
südwestliche landwirtschaftliche Betriebsstelle möglich ist und dass andererseits eine 
Ausdehnung auf die landwirtschaftliche Betriebsstelle im Norden (gemischte Bauflä-
che) samt der Sonderbaufläche "Biogas" und der gewerblichen Baufläche nicht vorge-
sehen ist. 

Maxdorf 

Maxdorf ist ein kleiner Ort mit noch deutlich erkennbarem Rundling als Siedlungskern. 
Die Bau- und Nutzungsstruktur beinhaltet zahlreiche ehemals landwirtschaftliche Hof-
anlagen und nicht wesentlich störende gewerbliche Nutzung. Daran angepasst wird in 
dem Ort gemischte Baufläche dargestellt, die Gebäude eng umschließend. Die Ab-
grenzung folgt damit auch dem zuvor wirksamen F-Plan. Entlang des Siedlungsarms 
nach Norden ergibt sich dadurch ein geringes und angemessenes Entwicklungspoten-
zial innerhalb der Ortslage. Als Gemeinbedarfseinrichtung ist eine evangelische Kirche 
im Ort vorhanden und in den Flächennutzungsplan mit entsprechendem Symbol auf-
genommen. Nach dem Abwasserbeseitigungskonzept des VKWA ist Maxdorf nicht für 
den Anschluss an eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. 

Außenbereich  OS Mahlsdorf 

Der Außenbereich der Ortschaft Mahlsdorf ist landwirtschaftlich und durch einige Wald-
flächen geprägt. An der Südwestseite bildet die Purnitz die Grenze zum Flecken Apen-
burg-Winterfeld in der Verbandsgemeinde Beetzendorf-Diesdorf. In den Niederungen 
der Jeetze und der Purnitz am westlichen Rand der Ortschaft sind großflächige rechts-
verbindliche Überschwemmungsgebiete vorhanden und in den Flächennutzungsplan 
nachrichtlich übernommen. Naturrechtliche Schutzgebiete oder -objekte sind keine in 
der Ortschaft vorhanden. Über die Niederungen von Jeetze und Purnitz (Einzugsbe-
reich der Oberflächenentwässerung) stehen Teile der Ortschaft mit dem linearen 
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet Nr. 219 "Jeetze zwischen Beetzendorf und Salzwedel" in 
Verbindung. 

Die Bundesstraße 71 von/ nach Gardelegen wird mit hohem Verkehrsaufkommen ge-
nutzt, was zu merklichen Immissions- und Unfall-Belastungen in der Ortsdurchfahrt von 
Mahlsdorf führt. Aus diesem Grund ist es bauleitplanerische Zielsetzung Salzwedels, 
dass die Belastungssituation durch die Errichtung einer Ortsumgehung entschärft wird. 







Flächennutzungsplan (Neuaufstellung) - 157 - 

Hansestadt Salzwedel, Altmarkkreis Salzwedel 

 

 

Büro für Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig 

lage wird eng umgrenzt als Baufläche erfasst, da ein Weiterwachsen in den Außenbe-
reich nicht beabsichtigt wird. Angepasst an die Bau- und Nutzungsstruktur wird ge-
mischte Baufläche dargestellt. Im Siedlungskern an der Straße zum ehem. Burgbereich 
liegen die evangelische Kirche, das Dorfgemeinschaftshaus mit Gesellschaftsraum, die 
freiwillige Feuerwehr und ein Kinderspielplatz. Diese Nutzungen sind mit den entspre-
chenden Planzeichen in den Flächennutzungsplan aufgenommen. Zwei landwirtschaft-
liche Betriebsstellen am nördlichen Ortsrand werden dem Außenbereich zugeordnet 
und nicht mit einer Baufläche belegt, da sich ihre Nutzungen im Rahmen des Nutzungs-
spektrums der dargestellten Fläche für die Landwirtschaft abspielen soll. 

Bombeck 

Bombeck ist ein kleiner Ort neben der 'Alten Dumme' und der Brücke der K 1002. Ent-
sprechend der Bau- und Nutzungsstruktur wird die Bebauung eng umgrenzt mit ge-
mischter Baufläche dargestellt. Eine Siedlungserweiterung in den Außenbereich wird 
nicht geplant. Als Gemeinbedarfseinrichtungen ist eine evangelische Kirche mitsamt 
Friedhof vorhanden und in den Flächennutzungsplan mit dem entsprechenden Plan-
zeichen aufgenommen. 

Groß Gerstedt 

Der Siedlungskern Groß Gerstedts ist ein Rundling, der auch heute noch am südöstli-
chen Ortsrand deutlich erkennbar ist. Entsprechend der Bau- und Nutzungsstruktur 
wird die Bebauung eng umgrenzt einheitlich mit gemischter Baufläche dargestellt. Eine 
Siedlungserweiterung in den Außenbereich wird nicht geplant. Als Gemeinbedarfsein-
richtungen sind im Ort die freiwillige Feuerwehr und eine evangelische Kirche mitsamt 
Friedhof vorhanden und in den Flächennutzungsplan mit den jeweiligen Planzeichen 
aufgenommen. 

Klein Gerstedt 

Der Ort wird entsprechend der Bau- und Nutzungsstruktur, die Bebauung eng um-
schließend, weitgehend mit gemischter Baufläche dargestellt. Im Norden wird eine ge-
werbliche Baufläche entsprechend der vorhandenen Nutzung (u. a. Getränke- und Mö-
belhandel) und unter Berücksichtigung des wirksamen Bebauungsplans Nr. 1-94 
"Milchviehanlage Klein Gerstedt" dargestellt. Eine Siedlungserweiterung in den Außen-
bereich wird nicht geplant. Als Gemeinbedarfseinrichtungen liegen in der Ortsmitte die 
freiwillige Feuerwehr und am ehemaligen Rundling eine evangelische Kirche mitsamt 
Friedhof. Sie sind in den Flächennutzungsplan mit den jeweiligen Planzeichen aufge-
nommen. 

Wistedt 

Der Ort Wistedt wird durch die Niederung der 'Salzwedeler Dumme' (z. T. auch nur 
'Dumme' benannt) in zwei Flächen geteilt. In beiden wird einheitlich aufgrund der vor-
handenen Bau- und Nutzungsstruktur gemischte Baufläche dargestellt. Die Bebauung 
wird dabei eng umschlossen, da ein Wachsen des Ortes in den Außenbereich nicht 
vorgesehen ist. Im nördlichen Teil liegen die Gemeinbedarfseinrichtungen der freiwilli-
gen Feuerwehr und der evangelischen Kirche. Sie sind mit den entsprechenden Plan-
zeichen dargestellt. Der südliche wie der südwestliche Bebauungsrand des nördlichen 
Teils Wistedts liegt im vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiet der 'Salzwede-
ler Dumme'. Der Bereich wird trotzdem mit einer Baufläche dargestellt, da es sich um 
einen bereits vollständig und von alters her bebauten Siedlungsrand handelt und den 
Eigentümern die Notwendigkeit eines der Gefahrenlage angepassten Selbstschutzes 
bekannt ist. Eine Ausdehnung der Baufläche auf baulich bisher nicht genutzte Flächen 














































































































































































































































































































