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BEGRUNDUNG
zum
Bebauungsplan Nr. 9/92, Béddenstedt - Wohrsberg mit Srtlicher Bauvorschrift

der Stadt Salzwedel,
Landkreis Salzwedel|,

1. VERANLASSUNG, ALLGEMEINES

In der Stadt Salzwedel besteht ein dringender Bedarf an Wohnbauland, insbeson-
dere flr den privaten Einfamilienhausbau. Der Stadtverwaltung liegen mit Stand
Frihjahr 1993 etwa 300 Antrage von Bauwilligen vor. Der Bedarf wird zuklnftig noch
steigen, da Salzwedel als zu entwickelndes Mittelzentum und voraussichtliche Kreis-
stadt des geplanten Landkreises Altrark-West mit einer positiven Bevdlkerungs-
entwickiung rechnen kann. In dem Bemihen, den Baulandbedarf kurzfristig zu
befriedigen, wurde seitens der Stadt auch im Stadtteil BSddenstedt eine geeignete
Flache erworben, die durch den vorzeitigen Bebauungsplan Bdddenstedt - Wohrs-
berg flr eine bauliche Nutzung vorbereitet werden soll. Die Stadt wird im Aufstel-
lungsverfahren des Bebauungsplans die Mdglichkeiten des BauGB-Magnahmenge-
setzes zur Verfahrensbeschleunigung nutzen,

2. ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG,
ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Salzwedel ist im Landesentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt als Mittelzentrum
ausgewiesen und somit als zentraler Ort zu starken und zu entwickeln, Dieser
Entwicklungsaufgabe entspricht u.a. die Bereitstellung von neuen Wohnbaufiachen.
Die Stadt besitzt noch keinen Flachennutzungsplan. Der Entwurf des in Aufstellung
befindlichen Flachennutzungsplans weist auf der Fliche des Plangebietes Wohn-
nutzung aus. Die Ubereinstimmung mit den Zielen der Entwicklung des Stadt-
gebietes entsprechend § 8 Abs. 4 BauGB ist somit gewahrleistst.

3. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN B-PLAN, NACHBARSCHAFT

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des ianggestreckten StraBendor-
fes Boddenstedt. Bei dem ca. 11,5 ha grofien Gebiet handelt es sich im wesentlj-
chen um ehemalige Ackerflache, die seit einem Jahr brach liegen. Nordlich des
Dorfes und des Plangebietes liegt die Niederung der Dumme, ein durch Grében und
Baumbestand (Einzelbdume, Baumgruppen und kleine Waidstlicke) gegliedertes




Feuchtwiesengebiet. In der norddstlichen Ecke, zugleich der tiefsten Stelle, reicht
eine solche Feuchtwiese in das Plangebiet hinein. Von hier aus steigt das Gelande
in sldwestliche Richtung stetig an, bis es mit dem 28,5 m Uber NN liegenden
Wohrsberg seinen héchsten Punkt erreicht. Die Héhendifferenz zwischen diesen
etwa 400 m auseinandergelegenen Punkien betrdgt 6 m, dies entspricht einem
durchschnittlichen Gefalle von 1,5 %.

Stdlich und westlich des Plangebietes befinden sich bewirtschaftete Ackerflachen.
An der Dorfseite wird das Gebiet durch die vorhandene Bebauung sowie die dahin- -
ter liegenden Garten und Hofweiden begrenzt. im Dorf befinden sich private Land-
wirtschaftsbetriebe mit dazugehdrigen Stallaniagen, die teilweise erweitert und
ausgebaut werden sollen. Es handelt sich um einen Schweinestall mit ca. 120 m
und einen Kuhstall mit ca. 220 m Abstand zur éstlichen Grenze des Plangebietes.

Im naheren Umfeld des Piangebietes befinden sich Anlagen der Erdgasgewinnung.
Es handelt sich um die Erdgasférderstellen E Sw 96/89 und E Sw 74/73 nérdlich
des Plangebietes sowie die Erdgasforderstellen E Sw 92/84 und E Sw 20/70 stdlich
des Plangebietes. Die von Bebauung freizuhaltenden Sicherheitsabstande zu den
Forderstellen befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans.
AuBerdem wird das Gebiet von drei Erdgasleitungen gequert, von denen eine das
gesamte nordliche Plangebiet in einem Abstand von ca. 20 bis 30 m zum Graben
durchléuft. Der Sicherheitsabstand zu dieser Leitung mit der Bezeichnung EG 150
Sw 96-Fst Bost, innerhalb dessen keine bewohnten und ortsfesten Bauten sowie
Stallungen errichtet werden dlrfen, betragt 30 m. Innerhalb eines Schutzstreifens
von 5 m bezogen auf die Rohreitungsachse ist Baumbewuchs unzuléassig,

Im westlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine 10 kV-Freileitung, die der
Elektroenergieversorgung der Erdgasforderstellen dient, Diese Trasse findet in der
Planung des Wohngebietes keine Berlicksichtigung. Die Leitung ist zu verkabeln
oder so zu verlegen, daf eine Beeintrachtigung des Planbereichs vermieden wird.

Westlich des Plangebietes befindet sich auf der Spitze der Wegegabelung ein
Kadaverhduschen der ehemaligen LPG. Eine frllhere Sandkuhle, die sich nérdlich
der verlangerten DorfstraBe befand, wurde in der Vergangenheit bereits mit Erdstof-
fen, die bei der Zuckerrlibensortierung anfielen, verflilll. Bereiche mit die Planung
beeinflussenden Aitlasten sind flir das Plangebiet nicht bekannt.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich an der Sldseite der Dumme ein
Aufstiegsgelande flr Flugmodelle mit Verbrennungsmotoren des Luftsportvereins
Kreis Salzwedel e.V.. Der geringste Abstand zwischen der éstlichen Grenze des
erlaubten Flugsektors und der westlichen Grenze des Plangebietes betrigt ca. 400

m.

Der StraBenverkehrsanschiuB des Gebietes ist liber die DorfstraBe, die am dstlichen
Ortsausgang auf eine KreisstraBe mindet, gewdahrleistet, Die KreisstrafBe verbindet
Salzwede! Uber Steinitz, Ortsteil Kemnitz, mit der LandesstraBe Nr. 8 und ist Bestand-
teil der Stadtumfahrung




*Aufgrund der MaSgabe der Genehmigungsverfligung des Regierungsprasidiums

4. PLANUNGSABSICHT

Die Planung sieht vor, Bdddenstedt zu einem innenstadtnahen Wohnbereich zu
entwickeln. Der Bebauungsplan Wohrsberg ist der erste Abschnitt im Rahmen der
Entwicklung Boddenstedts zu einem Siedlungsbereich mit eigener Grundversor-
gung, d.h. die Zahl der anzusiedelnden Wohnbevdlkerung soll mitteifristig z.B. die
Rentierlichkeit von Laden mit Waren fir den taglichen Bedarf gewahrleisten.

Mit dem Wohngebiet Boddenstedt-Wohrsberg wird vor allem dem verbreiteten
Wunsch nach Wohnen in ruhiger und landschaftiich schéner Lage bei dennoch
glnstiger Entfernung zum Stadtzentrum entsprochen. Dieses soll jedoch in  einer
fr das angrenzende Dorf und die umgebende Landschaft vertraglichen Art erfolgen.
Daher ist auf die Gestaltung der Ubergénge sowohl vom Altdorf zum Wohngebiet
als auch vom Wohngebiet zur Landschaft grofer Wert zu legen. Das Wohngebiet .
soll aufgrund seiner Nachbarschaft mehr ddrflichen als stadtischen Charakter
tragen. Mitentscheidend fiir die zuklnftige Wohnqualitat wird der verkehrliche
Anschlug des Wohngebietes an die Stadt sein.

Um den Fahrverkehr einzudammen, erla'ngt die Verbindung zwischen Stadt und
Wohngebiet (iber Rad- und FuBwege eine grofle Bedeutung.

5. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Aufgrund der aligemeinen Zielstellung, Wohnbauland insbesondere flir den privaten
Einfamilienhausbau zur Verfligung zu stellen, werden vor aliem reine Wohngebiete
in dem Plangebiet ausgewiesen'.* Hiermit wird dem Wunsch vieler Antragsteller nach
ruhigem "Wohnen im Griinen" entsprochen. Andere Nutzungen als das Wohnen
sind in diesen Gebieten nicht erwlinscht und nach § 3 BauNVO auch nur ausnahms-
weise zulassig.

Zur funktionalen Gestaltung des Ubergangs vom Altdorf zu dem neuen Wohngebiet
werden die unmittelbar an das bestehende Dorf angrenzenden Bauflachen nérdiich
und stdlich der verlangerten DorfstraBe als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In
lhnen sind neben Wohngebduden auch Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe entsprechend § 4 BauNVO nicht nur
erlaubt sondern aufgrund der raumlich-funitionalen Ubergangssituation erwiinscht.
Primar soliten die zentralen Funktionen und Einrichtungen jedoch im Altdorf unter
Nutzung der vorhandenen Gebaudesubstanz angesiedelt werden.

Magdeburg vom 10.01.1994 und des Beitrittsbeschlusses der Stadtverordnetenver-
sammiung Salzwedel vom 09.03 1994 werden die als reine Wohngebiete ausgewie-
senen Baugebiete zu allgemeinen Wohngebieten gedndert.

6. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Bestimmung des Mages der baulichen Nutzung der Grundstlicke werden die
Grundflachenzahi, die Zahl der Vollgeschosse und die Bauweise festgesetzt,
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Die festgesetzte Grundflachenzahl (0,3 als Obergrenze) bleibt auch nach der Ande-
rung der betreffenden Baugebiete zu allgemeinen Wohngebieten erhalten.

6.1 GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

inden reiznegn Wohngebieten (WR) wird die Grundfldchenzahl! mit 0,3 als Obergrenze
festgesetzt” "Hiermit wird die nach § 17 BauNVvO mégliche Obergrenze von 0,4
unterschritten. Diese Reduzierung erfolgt, weil

- Formen des verdichteten Bauens aufgrund der Stadtrandlage ausgeschlossen /

und
- eine landlich aufgelockerte Bebauung erzielt werden soll.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die Grundflachenzahi mit 0,4 festgesetzt, Mit
diesen Werten wird die bauliche Nutzung in allen samtlichen Grundstlicksbereichen
und in allen hier geplanten Bauformen erreichbar, insbesondere da eine
Einschr@nkung des § 19 (4) BauNVO nicht festgesetzt ist. Aufgrund dieser Situation
drfen die Fldchen von Stellplatzen und Garagen mit: ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen zu einer Uberschreitung der festgesetzten GRZ fGhren.

Die Festsetzung einer Geschogfidchenzahl {GFZ) ist entbehtlich.

6.2 ZAHL DER VOlLGESCHOSSE

%2
In den reinen Wohngebieten ist ein Vollgeschof als Héchstgrenze festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht dem geplanten Gebietscharakter und soll dazu beitragen,
den Ubergang zur offenen Landschaft vertraglich zu gestalten. Ein Ausbau der
Dachgeschosse ist méglich.

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine 2weigeschossige Bebauung nicht nur
moglich sondern zwingend erforderlich. Hinter dieser Festsetzung steht, wie in den
vorangegangenen Abschnitten bereits beschrieben, die Absicht, einen Ubergangs-
bereich zwischen Aitdorf und Wohngebiet zu schaffen, der ganz bewusSt noch
einmal das Motiv des StraBendorfes aufnimmt und sich mit den Baukorpern an den
bauerlichen Bauformen (Vierseitenhof) und Baumassen (Scheunen, zweigeschos-
sige Bauernhauser und Stallungen) orientiert, Durch textliche Festsetzung wird
ermaoglicht, Gebaudeteile, deren Grundfliche maximal 20 % der Summe der
Grundflachen der Hauptgebaude betragen darf, eingeschossig auszufiihren, wenn
dadurch der gestalterische Bezug zu den westlich angrenzenden reinen Wohngebie-
ten verbessert wird. ,

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse (| als Hochstgrenze) bleibt auch nach der
Anderung der betreffenden Baugebiete zu allgemeinen Wol:mgebieten erhalten,

6.3 BAUWEISE -

FUr das gesamte Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, Damit wird die im
Altdorf Uberwiegend vorhandene Bauweise aufgenommen.

Die Festsetzung der Baugrenzen bleibt auch nach der Anderung der betreffenden
Baugebiete zu allgemeinen Wohngebieten erhalten. :

7. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Gberbaubaren Flachen werden in den Reinen Wohngebieten durch Baugrenzen
festgesetzt*bie Tiefe der Uberbaubaren Flachen variiert in . Abhéngigkeit von der
ortlichen Situation und der Besonnung zwischen 16 und 25 m und weist in der
Regel 20 m Bautiefe auf. Mit der Einschrankung der Uberbaubaren Flachen durch
Baugrenzen soli erreicht werden, dag
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- die Bebauung sich an den ErschlieBungsstraBen orientiert und dadurch
raumbildend fir den StraBenraum wird,
- und zusammenhangende private Grinbereiche {(Gérten) entstehen.

Durch die Festlegung der Baugrenzen wird In der Regel ein Streifen von 5 m zu den
Sffentlichen StraBen- und Wegeflachen von Bebauung freigehalten. Die in einigen
Bereichen erméglichte Reduzierung des Abstands der Baugrenze zur éffentlichen
Verkehrsflache auf 3 m kann die Spannung im stidtebaulichen Geflige erhdhen.

Innerhalb der aligemeinen Wohngebiete werden neben Baugrenzen auch Baulinien
festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt, um .
- die dérfliche StragBenrandbebauung in dem sog. Ubergangsbereich fortzuflihren,
- Vorgarten als flr das altméarkische Dorf untypisches Element auszuschliefen,
- den Endpunkt des alten Dorfes, der zugleich Auftakt des neuen Wohngebietes ist,
architektonisch und stadtebaulich durch Gebaude zu fassen.
Das alte StraBendorf erfahrt hier (Flache WA) in seiner stidtebaulichen Struktur
durch die Geschossigkeit (Ily und die bis an den dffentlichen Verkehrsraum herange-
zogene Bebauung noch einmal eine Steigerung und lejtet gleichsam durch die neue
Architektur der Baukdrper zu j hhgebiel liber, Da der Beginn des WA
mit einer Richtungsénderung der DorfstraBe einhergeht, kommt dem slddstlichen
Eckpunkt der nérdlichen Baufiiche (WA) eine besondere architektonische
Bedeutung zu. In Wiederholung der stadtebaulichen Situation an dem anderen,
weiter dstlich gelegenen Knickpunkt - der DorfstraBe, an dem sich das Transfor-
matorenhaus befindet, solite diese Stelle mit einem dominanten Gebéude oder
Gebaudeteil besetzt werden, der gleichzeitig als Orientierungspunkt dient. Die
Festsetzung von Baugrenzen in den mittleren Abschnitten zwischen den Baulinien
ermaglicht das Zurlckspringen von der gesetzten Bauflucht,

den zuvor als reine Wohngebiete festgesetzten_Baquéchen

8. VERKEHR
8.1. STRASSEN

Die &uBere Verkehrsanbindung des Wohngebietes erfolgt (iber die vorhandene
DorfstraBe, die auf die Stadtumfahrung mindet. Der alleinige AnschluB des
Wohngebietes (iber die vorhandene DorfstraBe bringt zweifelios Beeintrachtigungen
der Wohnqualitit im Bereich des alten Dorfes mit sich; permanent durch den
Gebrauch der DorfstraBe als ZufahrtsstraBe zum Piangebiet und in gesteiggrter

ATNT
»

Gebravch-der-Dor —a GrahttsstaBe-—zum-Plandebiot und_i j
Form wahrend der Bauphase im Wohngebiet durch zusatzliche LKW. Es ware daher
zweckmagig, eine separate Zufahrt fiir das Wohngebiet unter Umgehung des Dorfes
zu schaffen. _ .

Far die innere VerkehrserschlieBung wurden folgende Ziele gesetzt:

- Minimierung der StraBenverkehrsflachen,

- Erwelterbarkeit in stidliche Richtung,

- Separate FuB- und Radwege,

- klare Hierarchie innerhalb der StraBenverkehrsflachen mit Abstufungen entspre-
chend der Zahl der angeschlossenen Grundsticke,

- Vermeidung von StichstraBen und Wendevorrichtungen,

- verkehrsberuhigende Flhrung der Fahrbahnen.

-5-
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Diese Zele sollen durch Anwendung eines modifizierten Ringsystems erreicht
werden. Der nach Norden geschlossene und nach Siiden offene, weil erweiterungs-
fahige Ring bindet an zwei Knotenstellen an die verléangerte DorfstraBe an. Westlich
des hinteren Knotenpunktes kann die Dorfstrage in ihrem jetzigen Zustand verblel-
ben, da sie keine weitere Bedeutung fir den StraBenverkehr erlangt. Lediglich der
Bolzplatz/Spielplatz wird (ber diesen gepflasterten Feldweg angebunden. Im vorde-
ren Teil Gbernimmt die DorfstraBe die Funktion einer SammelstraBe, deren erster
Abschnitt (Ubergangszone) gleichzettig AnliegerstraBe ist. Der HaupterschlieBungs-
ring (PlanstraBe A) weist einen 9 m breiten &ffentlichen StraBenverkehrsraum auf.
Die Art der Aufteilung dieses Verkehrsraumes in Fahrbahn, Gehweg, Griinstreifen /
Parkbucht und Randstreifen ist der Abbildung (Empfehlung fir die StraBenquer-
schnitte) zu entnehmen. Die relativ haufigen Richtungsénderungen der Fahrbahn
bewirken eine Verkehrsberuhigung. Die zulassige Geschwindigkeit im Wohngebiet
solite 30 km/h nicht {iberschreiten. An den Einmiindungen des Hauptringes auf die
DotfstraBe sind die erforderlichen Sichtfelder entsprechend den "Empfehlungen flr
die Anlage von ErschlieBungsstragen” (EAE 85) festgesetzt.

“Von dem Hauptring zweigt 6stiich ein Nebenring, die PlanstraBe B, mit einem 7 m

breiten offentlichen Verkehrsraum ab (empfohiene Aufteilung siehe Abbildung). Von
dem Nebenring zweigt der einzige Stich, tber den maximal 3 Grundstiicke erschlos-
sen werden sollten, ab. Der befahrbare Teil dieses Weges geht in einen reinen Fug-
und Radweg {ber. Auf eine Wendemdglichkeit kann autgrund der geringen Stich-
lange und der geringen Anliegerzahl zugunsten der Verkehrsberuhigung verzichtet.
Der Transport der MUlitonnen zur Planstrafe B ist bei einer maximalen Entfernung
von ca. 30 m den Bewohnern zumutbar.

Westlich des Hauptringes besteht ein weiterer Nebenring (5.0 m &ffentlicher Stragen-
verkehrsraum), der als befahrbarer Wohnweg ausgebildet ist,

Auf die Festsetzung von 6ffentlichen Parkplatzen wird verzichtet. Einstellplatze sind
auf den privaten Grundstiicksflachen einzurichten. Entlang des Hauptringes kann
der konzipierte Grlnstreifen so gestaltet werden, dag sich zwischen den Baumschei-
ben jeweils Parkbuchten fir den Besucherverkehr befinden. Weitere Moglichkeiten
flr die bedarfsweise Ausweisung von Stellpiétzen befinden sich an den Knick- und

EinmUndungsstellen der StraBen.

8.2 WEGE

Unabhéngig von der Fihrung der StraBenverkehrsflachen wurde ein Wegenetz flr
FuBganger und Radfahrer konzipiert, das Querbeziehungen und "schnelle” Wege
innerhalb des Gebietes ermdglicht. Das dugere Wegegerdst wird von den vorhande-
nen bzw. auf der Flurstickskarte vorhandenen Wegen gebildet. Da sie auch Bedeu-
tung flr die Landwirtschaft besitzen oder erlangen kdnnen sind sie als Wirtschafts-
wege festgesetzt. Sie bilden gleichsam den dstlichen und westlichen Rand des
Wohngebietes und sind die Anbindepunkte fir das noch zu schaffende regionale
FuB- und Radwegenetz. Hierbei ist die strafenunabhangige Verbindung zwischen
dem Wohngebiet und der Innenstadt von herausragender Bedeutung. Besonders
gunstig wére ein Wegeverlauf parallel zur Dumme, der
- die klirzeste Verbindung darstelit,
- die Dummeniederung als Erlebnis- und Erholungsberesich erschliegt und
- durch die Verknlpfung wichtiger stadtischer Spont- und Kultureinrichtungen (Frei-
bad, Tennisplatze, Tierpark, Park des Friedens, Danneilmuseum) eine Freizeit-
achse aufbaut.
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Das innere Wegenetz knlipit an vier Stellen an das AuBere an und ermdglicht so
den Zugang zur Landschaft. An den inneren Knotenstellen der Wege bestehen
Aufweitungen inform éffentlicher Grinflachen, die neben der Nutzung als Spielplétze
und Parks Kommunikationsinseln schaffen. In Ausnahmefalien soliten diese Wege
auch befahrbar sein, z. B, fiir Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen oder zur Bedie-
nung der rickwartig gelegenen Géarten. Die Hauptwegeflachen weisen daher einen
Breite von 4 m auf. Die Ubrigen Wegerdume sind 3 m breit. Da einige Wege senk-
recht zu den Héhenlinien verlaufen eignen sie sich auch fir die Aufnahme der Ent-
wasserungssysteme, bei Regenwasser gegebenenfalls sogar im offenen Gerinne.

Eine am Rand der Feu_chtwiese verlaufende, in der Liegenschaftskarte eingetragene
Wegeparzelle wurde aus ékologischen Griinden nicht mit in das Wegesystem einbe-
zogen, da sich auf dieser Flache wertvoller Baumbestand befindet,

Der stdiich der DorfstraBe abzweigende Weg hat zwar gegenwartig keine Bedeu-
tung, ist aber fiir den Fall einer spateren Erweiterung des Wohngebietes als 6ffentli-
che Flache von Bewuchs freizuhalten.

9. VER - UND ENTSORGUNG

Der Stadtteil Béddenstedt hat Anschluf an die zentrale Trinkwasserversorgung.
Dieser Anschlup ist auf das Wohngebiet zu erweitern.

Die Beseitigung der értlichen Abwasser erfolgt tber eine Oxydationsteichanlage und
tber private Kleinkidraniagen oder Sammelgruben. Ein AnschiuB an die zentrale
Klaranlage in Salzwedel ist vorgesehen. Das in dem Piangebiet anfallende Regen-
und Schmutzwasser ist getrennt abzuleiten. Das Abwasser ist zur Kidranlage Salzwe-
del weiterzuleiten. Flr das im &ffentlichen StraBenraum anfallende Oberflachenwas-
ser ergibt sich aufgrund des vorhandenen Gefalles und dem breiten Angebot an

offentlichen Wegen die Méglichkeit der Fuhrung im offenen Gerinne entlang der -

Wege. Hierbei kann ein Teil des Regenwassers auch den Grlinflachen zur Versicke-
rung zugeflihrt werden. Grundsétzlich ist das auf den Grundstiicken anfallende
Oberfléchenwasser an Ort und Stelle zur Versickerung zu bringen. In der Feucht-
wiese, der tiefsten  Stelle des Gebietes, ist der Bau eines naturnah gestalteten
Regenriickhaltebeckens, evtl. auch als Auskolkung des vorhandenen Grabens,
mdglich. Der Graben selbst kann als Vorflut genutzt werden.

Die Elektrizitdtsversorgung. wird durch Anschluf an das éffentliche Netz sicherge-
stellt. Hierzu wird eine Ontsnetzstation errichtet und Gber ein Mittelspannungskabel
an die vothandene Ortsnetzstation im alten Ortsteil angebunden. Von der neu
errichteten Ortsnetzstation kénnte auch die Versorgung einer Erweiterung des
Wohngebietes im Slden erfolgen. Ein glnstiger Standort flir die zu errichtende
Ortsnetzstation, der vom &ffentlichen Verkehrsraum aus zuganglich und mit Schwer-
lastfahrzeugen sowie Kran erreichbar sein sollte, befindet sich im Slidwesten des
Wohngebietes im Bereich des Spielplatzes/Bolzplatzes,

Die Abfallentsorgung erfolgt tber den Trager der Mullentsorgung. Alle Grundstlicke
sind tiber &ffentliche Stragen und Wege erreichbar. Fir die Anlieger des Stichweges
wird gegebenenfalls die Aufstellung der Millbehaiter an der'PlanstraBe B erforder-
lich. Auf die Festsetzung eifier Miilitonnensammelstelie wird wegen der geringen
Zahl an Miillbehiltern verzichtet.




-

Die Versorgung des Gebietes mit hochcalorigem Erdgas ist im Interesse der Luftrein-
haltung erforderlich. Der AnschiuB des Plangebietes an die Erdgasversorgung ist
Gber die vorhandene Mitteldruckleitung in der DorfstraBe maoglich.

Die in Rechtstragerschaft des Erdgasforderbetriebes befindliche 10 kV-Leftung ist zu
verkabeln. Eine Integration der Freileitung in das Wohnhgebiet ist aus Grldnden der
Baulandausnutzung und der Gesamtgestaltung des Gebietes nicht moglich. Der
geforderte Sicherheitsabstand zu der Erdgasleitung EG 150 Sw 96 - Fst Bost von
30 m wird durch die Ausweisung der (lberbaubaren Flachen mit einer Tiefe von 20
m nicht eingehalten. Der kleinste Abstand zwischen (berbaubarer Flache und
Leitung betragt ca 24 m, Der hieraus mdglicherweise resultierende Widerspruch ist
im Baugenehmigungsverfahren zu kléren. '

10. LANDWIRTSCHAFT

Auf die Belange der Landwirtschalt ist Rlcksicht zu nehmen. Ein Bewirtschaften der
angrenzenden Felder und Wiesen mug auch nach Realisierung des Wohngebietes
maglich sein. Hierbei sind zumutbare Beldstigungen hinzunehmen. Andererseits
durfen seitens der Landwirtschaft die Bedrfnisse des Wohngebietes nicht auSer
Acht gelassen werden. Auf das allgemeine Ricksichtnahmegebot wird hingewie-
sen. '

11. OFFENTLICHE GRUGNFLACHEN -

An drei Stellen innerhalb der Wohnbereiche sind &ffentliche Grinflachen mit den
Zweckbestimmungen Spielplatz und Park festgesetzt. Die Granflachen sind sowohl
Uber dffentliche Wege als auch (ber die anliegenden Grundstlicken zu erreichen.
Hier soll vor allem das Spielen der Kleineren Kinder (bis 7 Jahre) stattfinden. Sie
sind darlber hinaus aber auch als Kommunikationsinseln flr die umgebenden
Wohnbereiche gedacht.

Im Stdwesten befindet sich an der hochsten Stelle des Gebietes (Wohrsberg) eine
groBere  zusammenhdéngende  Grlnfliche mit der  Zweckbestimmung
Spielplatz/Bolzplatz. Diese Flache ist vor allem flir das Spielen der groferen Kinder
gedacht.- Aufgrund der Geléndesituation ergibt sich von hieraus ein Blick Gber das
gesamte Wohngebiet und einen Teil der Dummeniederung. Dieser Punkt sollte
daher fir die Gesamtgestaltung des Gebietes genutzt und mit einer Aussichtsplatt-
form o.4. besetzt werden. Das kann im Zusammenhang mit der Gestaltung des
Spielplatzes (Aussichtspunkt und Klettergerlst zugleich) erfolgen. Denkbar ware
auch die installation eines oder mehrerer Windrader, die gleichzeitig zur Energiege-
winnung genutzt werden konnen. Zur Steigerung der Hohenwirkung und Bereiche-
rung des Landschaftsbildes ist dieser Bereich unbedingt mit hohen, standortgerech-
ten Baumen zu bepflanzen (siehe Ausflhrungen zu den Pflanzbereichen).

Die Feuchtwiese im Nordosten des Plangebietes ist als dkologisch wichtiger Be-
reich in ihrem Charakter und Erscheinungsbild zu erhalten und nach Méglichkeit zu
verbessern. Das kann im Zusammenhang mit der Ableitung des Regenwassers
durch die Anlage eines naturnah gestalteten Regentlickhaltebeckens oder durch
kolkartige Ausbuchtung des Grabens erfolgen (siehe dazu auch Pkt. 9.). Der vorhan-




dene Gehdlzbestand am stiddstlichen Rand der Grlinflache stellt neben den letzten
vier noch verbliebenen Eichen an der DorfstraBe den zur Zeit einzigen Baumbestand
in dem Plangebiet dar und ist daher unbedingt zu erhalten,

An den Eckpunkten des Plangebietes, mit Ausnahme der stiddstlichen Ecke, sind
Granftéchen flir Schutzpflanzungen festgesetzt. Entlang des nérdlichen und westli-
chen Randes des Gebietes sind 5 m breite Schutzpflanzungen in der Form freiwach-
sender Schutzhecken oder Gehdizséaume vorgesehen. Hierdurch soil die Einbin-
dung des Gebietes in die umgebende Landschaft verbessert werden, Im
Zusammenwirken mit den privaten Pflanzflichen (Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen) entstehen so Pflanzstreifen von
insgesamt 10 m Breite, die neben dem landschaftsgestalterischen Aspekt auch
einen wirkungsvollen Schutz vor Wind, Staub und Larm bieten, Die Anpflanzungen
in den einzelnen Pflanzbereichen sind entsprechend den textlichen Festsetzungen
vorzunehmen. :

12. NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet hat Anteil an zwei Naturraumen. Im Norden grenzt es an die Dumme-

niederung und im Slden ist es Teil der sandig-lehmigen Grundmoranenplatte, die

durch die Form der pleistozanen Ablagerungen eine flachwellige Oberfliche aui-

weist. Der Wohrsberg stelit einen sclchen Sedimenthligel dar. Besonders mit dem

nordlich gelegenen Niederungsbereich ist sehr behutsam zu verfahren. Durch die

Umngestaltung des Gebietes ergibt sich die Chance, die ehemaligen Ackerflichen

und den schnurgerade verlaufenden Graben wieder in einen naturhafteren Zustand

2u versetzen. Daher sind innerhalb des gekennzeichneten Bereiches MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen.

Diese MaBnahmen beinhalten u. a.:

- die Anlage von Schutzpflanzungen als Hecken mit pyramidenhaftem Aufbau

und als  Gehdlzsaum zur Entwicklung eines Feldgehdlzglintels,

- Vernassung der an den Graben angrenzenden Flachen und Entwicklung zu

Feuchtwiesen :

- haturnahe Umgestaltung des Grabens durch Anhebung der Sohle, Aufstau,
Verschléngelung, Auskolkungen und Bepflanzung der Slidseite des Grabens,

- Pflege und Aufwertung der bestehenden Feuchtwiese, siehe Pkt, 9.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Rand der Dummeniederung, die durch
laubbaumbestandene Feuchtwiesen charakterisiert ist, solite das Anpfianzen von
standortuntypischen Nadelhdlzern reduziert werden (siehe Pkt. 5 der textlichen
Festsetzungen). Insbesondere sind raumwirksame Nadelbaume, die das Erschei-
nungsbild der &ffentlich zugéngigen Bereiche erheblich beeintrachtigen kénnen,
auszuschlieBen,

Da die im Westen und Sliden des Gebietes angrenzende Ackerflur von Gehdlzen
nahezu ausgerdumt ist, tragt die auBere Abpflanzung des Wohngebietes neben der
Schutzfunktion nach innen auch zur Wiederherstellung der notwendigen Gliederung
der Flur durch wegebegleitende Gehélzstreifen/ Hecken bei, Um die einstige Kam-
merung der Ackerfiur wieder zu erreichen, ist es unerlaglich, auch die weiterflihren-
den Wege auBerhalb Plangebietes mit Gehdlzstreifen zu versehen.
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Die an der verlangerten DorfstraBe noch rudimentér erhaltene Eichenreihe ist unter
Beachtung der Sichtfelder zu schlieBen und durch Bepflanzung der Nordseite der
DorfstraBe als Allee auszubauen. Im westlichen Abschnitt der DorfstraBe kann die
Aliee in Baumgruppen auslaufen und so in die Feldlandschatft (iberleiten.

Die &kologisch wertvollen Bereiche innerhalb des Plangebietes (Feuchtwiese,
Graben, vorhandene Gehélzbesténde) sind von Bebauung freizuhalten.

Neben den festgesetzten MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs in Natur und
Landschaft sind Flachen fr Ausgleichs- und/ oder ErsatzmaBnahmen vorgesehen.

In der Bilanzierung des maximal méglichen Eingriffs durch BaumaBnahmen im
Plangebiet, wird von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Flachenverhéltnis von
1: 1 ausgegangen, da sich das Plangebiet (iberwiegend als Ackerbrache darstelit.

Dem Naturhaushalt gehen auf der Grundlage der vorliegenden Planung maximal
folgende Flachen dauerhaft durch Oberflachenversiegelung verloren:

BAUFLACHEN (in Abhangigkeit von der jeweiligen Grundfiachenzahl und bei Abzug

- der "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, ...):

ca. 2,1039 ha

STRASSENVERKEHRSFLACHEN (Fahrbahnen, Stelipiatze abzliglich der bestehen-
den StraBe):

ca. 0,56878 ha
WEGEFLACHEN (abziiglich der bereits bestehenden Wegeflachen):
ca. 90,3704 ha
SUMME DER FLACHENVERSIEGELUNG:
ca. 3,0621 ha

Demgegentiber stehen Flachen 1lr folgende Ausgleichs- und ErsatzmagBnahmen: _

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (innerhalb der Bauflachen entsprechend festgelegtem Pflanzbe-
reich): '

ca 0,5290 ha
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN, SCHUTZPFLANZUNG:

ca 0,6678 ha
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN, PARK/ SPIELPLATZ/ BOLZPLATZ:

ca. 0,1562 ha

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN, (Flachen zum Anpflanzen von Baumen, I
ca. 0,9603 ha

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (Feuchtwiese, Graben u.a.):
ca. 0,0950 ha

SUMME DER AUSGLEICHS- UND ERSATZFLACHEN:
ca. 2,4083 ha
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Einer maximal méglichen Flachenversiegelung von ca. 3,0621 ha stehen also
Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in einer Gréfe von ca. 2,4083 ha
gegenlber. Damit werden theoretisch und bel Uberschiaglicher Berechnung rd.
78 % der Flachenversiegelungen ausgeglichen. Die Ausgleichs- und ErsatzmagBnah-
men haben unter Beachtung der Punkte 4. bis 7. der textlichen Festsetzungen zu
erfoigen. Das vorhandene Flachendefizit ist durch MaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes auszugleichen, so z.B, durch

- MaBnahmen im Zusammenhang mit der geplanten Dummerenaturierung,

- Wegebepflanzungen,

- Windschutzstreifen,

Unberlcksichtigt blieben bei der Flachenbilanz noch folgende MinimierungsmagBnah-
men: :

- die erorderlichen Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes als
StraBenbe  gleitgriin (Baumreihen entlang der PlanstraBen A und B; Schaffung
einer Allee  an der verlangerten DorfstraBe), .

- die Garagenbegriinung entsprechend § 5 der értlichen Bauvorschrift,

- Hecken als Einfriedung entsprechend § 4 der értlichen Bauvorschyift.

13. IMMISSIONSSITUATION

Bei der Abschatzung der Immissionsbelastungen flir das Gebiet ist von folgenden
Stérfaktoren ausgehen:

LARM

- Modeilifluggelénde, Abstand der Grenze des Flugsekiors zur Grenze des
Wohngebietes ca, 400 m,

- Bolzplatz im Wohngebiet, Abstand zur Wohnbebauung ca. 60 m,

- Landwirtschatft (Feldbearbeitung).

GERUCH ‘ :

- Kuhstall, Abstand zur Wohnbebauung 220 m,

- Schweinestall, Abstand zur Wohnbebauung 120 m,
- Gulleausbringung.

a) Schallimmissionen

In der bis zum 31.12.1993 befristeten Aufstiegserlaubnis flir den Luftsportverein
Salzwede! e.V. durch die Bezirksregierung Magdeburg vom 04.03.1993 werden
neben der Festlegung von Betriebszeiten und eines Flugsektors u.a. folgende
Auflagen erteiit;

- der Schallpegel der Flugmodelle darf 75 dB(A) / 7m nicht Gberschreiten,

- die Aufstiegshéhe wird auf 150 m begrenzt.

Flr den Flugbetrieb gibt es eine zeitliche Begrenzung. Die Betriebszeiten sind an
Werktagen auf 9.00 bis 19.00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen auf 9.00 bis 13.00
Uhr festgelegt, Es bestehen auBerdem Auflagen, die unter anderem die Gerausch-
entwicklung der Flugmodelle betreffen. So sind die Flugmodelle mit wirksamen
Schallddmpfern auszurlisten. Der Schallpege! darf bei Vollast den Wert von
75 dB(A) / 7m nicht Gberschreiten.
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Bei gleichzeitigem Einsatz mehrerer Modelle im praktischen Flugbetrieb kann sich
der Schallpegel durch Uberlagerung noch erhdhen. Da sich der Schall von dem
Flugsektor bis zu dem 400 m entfernten Rand des Wohngebietes fast ungehindert
ausbreiten kann ist davon auszugehen, dag bei Flugbetrieb der Immissionstichtwert
far reine Wohngebleté"e von 50 dB am Tage Uberschritten wird.

*(aligemeine Wohngebletq 55 dB3 (A) am Tage)

Da die o.a. Aufstiegsgenehmigung von der Bezirksregierung Magdeburg mit dem
Vorbehalt des jederzeitigen Widerrufs ausgesprochen und bis zum 31.12.93 befristet
wurde, ist im Falle einer erneuten Beantragung der Aufstiegsgenehmigung bzw.
spatestens mit der Fertigsteilung von Wohngebauden im Plangeblet der vorrangige
Schutz des Wohngebietes gegen Larm durchzusetzen.

In den vom niederséchsischen Umweltminister herausgegebenen Hinweisen zur
Beurteilung der durch Freizeitanlagen verursachten Gerdusche (Nds. MBI Nr.
1/1989) wird flr Bolzplatze (GroBe 40 x 20 m) ein Abstand zu reinen Wohngebieten
ven 60 m gefordert. Dieser Richtwert wird in der vorliegenden Planung eingehalten.

b) Geruchsbelastigungen
Innerhall> der' Baugenehmigungsverfahren sind solche Auflagen hinsichtlich der

baulichen Ausflhrung der Stallgebaude aufzuerlegen, die, bezogen auf den vorhan-
denen Abstand, eine Geruchsbelastigung ausschlieBen,

14. KOSTEN DER ERSCHLiESSUNG, FINANZIERUNG, BODENORDNUNG

Da die Stadt Salzwedel samtliche Flachen im Plangebiet erworben hat, sind bo-
denordnende MaBnahmen nicht erfordetlich.

Die Kosten der ErschlieBung, der Bepflanzung und sonstige Kosten der Umsetzung

des Bebauungsplans kann die Stadt aus Grundstlicksverkéufen flr die Wohnbebau-
ung finanzieren. Entsprechende Ansatze werden im Haushalt veranschlagt.

Salzwede!, Juli 1993

Hes O | Wt

(Hundt) (Schneider)
Bu rgermeister Stadtdirektor
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_ BEGRUNDUNG .
ZUR ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT UBER DIE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

i Bereich des Bebauungsplans Nr. 9/92 Béddenstedt-Wohrsberg
der Stadt Salzwedel, Landkreis Salzwedel.

Die Lage des Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft eines dérflich gepragten

Stadtteils und die optische Wirkung auf die umgebende Landschatt erfordern die Aufstel-

lung einer értlichen Bauvorschrift Gber die Gestaltung der baulichen Anlagen.

Ziel der ortlichen Bauvorschrift ist daher,

- den baulich-gestalterischen Unterschied zwischen dem historisch gewachsenen Dorf und
dem neu entstehenden Wohngebiet auf ein ertrégliches Mag zu reduzieren,

- landschaitsfremde und gebietsuntypische Bauweisen und Materialien auszuschiliefen und -

- storende Einfllisse auf das Landschaftsbild, soweit sinnvollerweise mébglich, auszuschlie-
Ben.

Da die Wohngebietsfidchen in ihrer Wirkung auf das Dorf und auf die Landschaft unter-
schiedlich zu bewerten sind, wurden zwei Gestaltungszonen festgesetzt. Hierbei sind an die
auBeren Bereiche, die entscheidend fir die Wirkung nach auBen sind, hdhere MagBstabe als
an die innenliegenden Flachen zu legen. Die Abgrenzung der Zonen ist in der Abbildung zur
Srilichen Bauvorschrift dargestellt, '

zu § 2, AuBenwinde o ‘
Aufgrund der Fremdartigkeit des Materials und der materialasthetischen Unzulanglichkeit
wird die Verwendung farbiger Glasbausteine ausgeschlossen. Das Verbot weiBer, hell-
grauer oder gelber Vormauerziegel sowie weiBer oder entsprechend heller Anstriche in
Zone |l soll eine fUr die altmarkische Landschaft untypische und das Landschaftsbild
stérende Farbwirkung des Gebietes ausschlieBen. Typisch fUr die altmarkische Landschaft
sind rote und erdfarbene Téne.

zu § 3, Dacher

In dem Dorf Boddenstedt sind alle Hauptgebdude mit Satteldéchern, die mindestens eine
- Neigung von 38 Grad aufweisen, ausgestattet. Um den gestalterischen Bruch zwischen
Altdorf und Wohngebiet so gering wie mbglich zu halten sind in Zone | Mindestdachneigun-
gen von 38 Grad und in Zone | von 28 Grad gefordert. Aus dem gleichen Grund darf die
Dachneigung innerhalb von Zone Il hdchstens 48 Grad betragen. Die Beschrankung auf
rote bis rotbraune, nicht glanzende Dachsteine entspricht ebenfalls dem Bestand und den
landschaftlich bedingten Sehgewohnheiten. :

zu § 4, Einfriedungen :

Die Beschrankung der Materialien auf Hecken und Holzzaune soll eine gewisse Einheitlich-
keit des auBeren Erscheinungsbildes in den éffentlich einsehbaren Wohngebietsbereichen,
die dem landiichen Millieu Rechnung tragt, bewirken.

zu § 5, Garagen

Die Bestimmungen zur Bepflanzung der Garagen verfolgen folgende Ziele:

- Verbesserung der Durchgriinung des Wohngebietes, _

- Durchfhrung von Ausgleichs- und ErsatzmagBnahmen flr. die vorgenommene Bodenver-
siegelung (Dachbegriinung),

- Milderung der méglicherweise stdrenden Wirkung auf die Gestaitung des StraBenbildes
durch Retuschierung mittels Griin,

Salzwedel, Juli 1993 .
(Hundt) (Schneider)
Blrgermeister : Stadtdirektor
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