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1.0 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Stadt Salzwedel kann die anhaltende Nachfrage nach Waohnbauland gegenwértig noch nicht
hinreichend befriedigen. Hauptziel des Bebauungsplanes ist daher die Schaffung neuer Wohn-
bauflachen, um den dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung in der Stadt abzudecken. Gleich-
zeitig dient die Planung der Entwicklung eines hochwertigen Baugebietes mit &kolegischen
Komponenten am sidlichen Stadtrand.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan scllen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Zulassigkeit von Vorhaben gemal § 30 BauGB geschaffen und eine gecrdnete stadtebauliche
Entwicklung innerhalb des Plangebietes gewahrleistet werden.

Vor Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde bereits mit dem Entwurf eines einfachen Be-
bauungsplan, der einen gréBeren Planungsbereich umfasst, eine frihzeitige Tragerbeteiligung
durchgefiihrt. Die Anregungen und Bedenken hierzu wurden bei der Erarbeitung des vorliegen-
den B-Planes weitgehendst berlicksichtigt.

2.0 Lage des Piangehietes

2.1 Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich im Stden der bebauten Ortslage der Stadt Salzwedel. Die verkehr-
liche Anbindung des Plangebietes erfolgt von Westen aus (ber die LandesstraBe L 8
"Braunschweiger Stra3e".

Entlang der Sldgrenze des B-Planes verlduft eine Vielzahl von oberirdischen Versorgungslei-
tungen, die z.T. innerhalb, 2.T. auBerhalb des Plangebistes verlaufen und deren Schutzbereiche
bei den nachfolgenden Planungen zu berlcksichtigen sind.

Die Oberflaichenentwasserung der vorhandenen Wegeparzellen erfolgt Uber offene Entwésse-
rungsgraben.

An das Plangebiet grenzen im Osten und Siden landwirtschaitliche Fldchen an. Im Westen lie-
gen entlang der Braunschweiger Straf3e vorhandene und geplante Wohngrundstiicke. im Nor-
den geht der Bereich in die bebaute Ortslage Salzwedels Uber.

2.2 Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 14-93, Teilpian 2 hat eine GréBe von ca. 21,3 ha. Es
liegt in der Flur 38 und 39 der Gemarkung Salzwedel. Durch diesen B-Plan mit den festgesetz-
ten Baugebieten und ihren Uberbaubaren Flachen wird der kinftige Ortsrand Salzwedels fest-
gelegt. Eine weitere Ausdehnung der Bebauung in slUdlicher Richtung wird nicht angestrebt, um
der Zersiedlung des Landschaftsraumes keinen Vorschub zu leisten. Der rdumliche Geltungsbe-
reich wird wie folgt begrenzt:

« im Norden durch die Nordgrenze des Flurstickes 85/1,

+ im Osten durch die Sildwestgrenze des Flurstlickes 115/2 (Gleistrasse),

« im Siiden durch die Sudgrenze des Flurstiickes 188 sowie die Nordgrenze des Flurstiicke
134/117,

« im Westen durch die Westgrenze der Braunschweiger Stral3e (L 8).

Die genaue Abgrenzung ist aus der Planzeichnung ersichtlich.
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2.3 Topografie / Landschaftliche Einbindung

Das Plangebiet liegt in der weiteren Niederung des &stiich gelegenen Flusses "Jeetze". Das
Gelande fallt von Siidwesten nach Nordosten und Osten hin leicht ab, so dass sich innerhalb
des Plangebietes auf einer Lange von ca. 600 bis 700 m ein maximales Gefalle von ca. 7,35 m
ergibt (ca. 28,0 m 0.NN im Stdwesten an der Braunschweiger StraBe bis ca. 20,65 m U.NN im
Osten entlang der Gieistrasse). Die Fliefrichtung der innerhaib des Plangebietes vorhandenen
Entwasserungsgraben verlauft dementsprechend von Stidwesten nach Osten.

Den geologischen Untergrund bilden vermutlich bindige Bden. Spezielle Bedenuntersuchungen
wurden bislang nicht durchgefihrt.

Das Plangebiet weist entlang der Braunschweiger StraBe erhaltenswerten Kastanienbestand
sowie erhaltenswertes GroBgehdlz im Sienauer Weg (4 ungeschédigte Eschen, wegbegleiten-
des Obstgehélz im nérdlichen Teilabschnitt) auf. Weiterhin sind im stlichen Teil des Geltungs-
bereiches alle GroBbdume (Weiden, Pappeln) schitzenswert. Das Bebauungsplangebiet wird
derzeit im Wesentlichen durch drei Nutzungen gepragt:

» Kleingérten im Westen,
» Grilnland im nordlichen Teilbereich und entlang der Ostgrenze,
» Ackerflachen und Odland im Siiden.

3.0 Uberértliche Planungen

Raumbedeutsame Uberdrtliche Planungen liegen im néheren Bereich des Plangebietes nicht
VOr.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm {enthalten im Vorschaltgesetz zur Raumordnung und
Landesentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. 1992 LSA S 390)) soll die Stadt Salz-
wedel die Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums Ubernehmen. Weiterhin wird festgelegt,
dass die Erhohung der ortlichen Attraktivitat der zentralen Orte insbesondere durch Bereitstel-
lung von Wohnbauflachen erfolgen soll.

N — = S

4.0 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fléchennutzungsplan

Fir das Gebiet der Stadt Salzwede! liegt bisher nur ein Flachennutzungsplan-Entwurf vor. Auf
dessen Grundlage wurde fiir einen groBeren Planbereich sudlich der Salzwedeler Altstadt ein
einfacher B-Plan (Nr. 14-93 (E)) erarbeitet, der fiir die Flachen dieses B-Planes

« im westlichen Teilbersich Allgemeine Wohngebiete (WA},

e im Ostlichen Abschnitt landwirtschaitliche Flachen,

« sowie dffentliche und private Grinflachen im Slden und im mittleren Bereich zur Abgrenzung
zwischen Wohngrundstiicken und landwirtschaftlichen Flachen

o und offentliche Verkehrsflachen, z.T. mit verkehrsberuhigtem Ausbau

vorgibt. Die landwirtschaftliche Flache im Osten ist Gberlagert mit der Festlegung einer Flache
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschatt.

Da mit diesem qualifizierten Bebauungsplan die vorgenannten Planungsvorgaben im Wesentli-
chen beriicksichtigt und in konkrete Festsetzungen umgesetzt werden, steht die vorliegende
Planung den gemeindlichen Entwicklungszieten nicht entgegen.

Stand: 05.09.71997 Planungsbiro Petersen  Am Uhriurm 3 & 30519 Hannover
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5.0 Festsetzungen

5.1 Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf sient, um einerseits den unterschiedlichen Wohnbedurfnissen der
Bevélkerung entgegenzukommen, andererseits aber auch zur raumlichen Gliederung des kinf-
tigen Baugebietes verschiedene Arten von Wohngebauden vor.

So sollen entlang der Braunschweiger StraBe ausschiiefilich zweigeschossige, traufstandige
Gebaude entstehen, die zusammen mit dem westlich angrenzenden Baugebiet den sudlichen
Ortseingang Salzwedels markieren und den StraRenverlauf der L 8 betcnen. In dem Ubrigen
Baugebiet ist lediglich eine eingeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss ( 2/3-
Geschoss) in Form von Einzel- und Doppelh&usern auf unterschiedlich groBen Grundsticken
vorgesehen. :

Die 4uBere Anbindung des Plangebietes erfolgt im Norden (ber die Braunschweiger Straide und
im Stden tber die von der Braunschweiger StraBe abzweigende PlanstraBe, die zusammen mit
der Gebietszufahrt zum westlich angrenzenden Baugebiet (B-Plan Nr. 14-83 (Teil 1)
_Braunschweiger StraBe*) einen eindeutigen Kreuzungspunkt bildet. '

Die interne VerkehrserschlieBung wird durch den vorhandenen Sienauer Weg und mehrere
Planstraf3en, die alle als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden sollen, sichergestellt.
Eine Beibehaltung der bestehenden ErschlieBungsstruktur mit Ausbau der vorhandenen Stra-
Ben und Wege wirde keine wirtschaftliche Ldsung darstellen, weil viefach Dappelerschliefun-
gen von Grundstiicken zu verzeichnen waren. Da nach geltendem Recht die ErschlieBungsko-
sten bei einer Erstherstellung zu 90% auf die Anlieger umzulegen sind, ergaben sich flr viele
Eigentiimer sehr hohe Beitrdge, ohne daB eine verniinftige Bebaubarkeit des Grundstiickes ge-
geben wire. Die bestehende Kleingartenstruktur, die auf meist sehr schmalen Grundsticken
bislang nur relativ kieine Gebaude vorsah, bildet daher in seiner Gesamtheit kein Gerlst, wel-
ches fiir ein Wohngebiet und insbesondere fir die dort wohnende Bevolkerung gefordert werden
muB. Eine Neustrukturierung ist daher unumganglich.

Durch eine intensive Grilnvernetzung sollen sowohi die Durchgriinung des Baugebietes und die
Abfiihrung bzw. Versickerung des Oberflachenwassers gewdbhrleistet, als auch eine zuséatzliche,
von der Verkehrsfilhrung unabhangige Wegeverbindung erméglicht werden, tber die auch der
stdliche Kinderspielplatz und die flachige Ortsrandeingrinung im Siden angebunden sind.

Der nordliche Kinderspielplatz dient einerseits der Versorgung des Plangebietes und der nord-
lich angrenzenden Siedlungsbereiche und andererseits der Abstandssicherung zwischen dem
Mischgebiet sowie den weiter nordfich anschlieBenden Nutzungen {Bestand) und der kinftigen
Wohnbebauung.

5.2 Art und Maf der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage wird fur die neuen Baugebiete die Festsetzung von
Allgemeinen Wohngebieten getroffen. Um dariiberhinaus ein weitestgehend stérungsfreies
Wohnen zu sichern, werden die in § 4(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen far
Verwaitungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) grundsétzlich ausgeschlossen. Stadiebauli-
che Zielsetzung ist dabei unter anderem auch, dass sich Versorgungsbetriebe vorrangig im Be-
reich der Ortsmitte und nicht in der Ortsrandlage ansiedeln sollten.

Stand: 05.09.1997 Planungsbiiro Patersen ® Am Uhrturm 3 30519 Hannover
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Lediglich im Norden des Plangebietes wird fir das bereits bebaute Grundstiick zur Sicherung
des Bestandes ein Mischgebiet festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird iiberwiegend auf die Grundflachenzahi (GRZ) von 0,3
festgelegt. Lediglich fur die mit WA-1 ausgewiesenen Baubereiche wird wegen der angestrebten
Errichtung von Geschosswohnungsbauten eine GRZ von 0,4 ausgewiesan.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 erfoigt nur fir die
mit WA-1 gekennzeichneten Baugebiete entlang der Braunschweiger StraBe, die zwingend mit
zweigeschossigen Baukérpern bebaut werden sollen und fir das WA sidiich der PianstraBe mit
einer GFZ von 0,5 und maximal zweigeschossigen Gebauden. FUr die {ibrigen Baugebiete, die
nur eingeschossig bebaut werden dirfen, wird die Baumasse der kinftigen Gebaude durch die
Kombination der Festsetzungen: :

s+ GRZ03/04
e Begrenzung auf ein Vollgeschoss
» Ortliche Bauvorschrift mit Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen

ausreichend definiert, so dass die Regelung einer GFZ hier nicht erforderlich wird.

Fir das Mischgebiet wird unter Beriicksichtigung des Bestandes eine GRZ von 0,6 und GFZ von
0,7 festgelegt. Wegen der gewerblichen Nutzung und der hallenartigen Gebéaude soll der hintere
Gebaudeabschnitt eingeschossig erhalten bleiben, wahrend zur Strafe hin in Fortsetzung der
geplanten zweigeschossigen Baukorper auch hier eine Zweigeschossigkeit angestrebt wird.

BEGRENZUNG DER MOGLICHEN UBERSCHREITUNG DER GRZ

Nach § 19 (1) BauNVO sind bei der Ermittiung der Grundflache nach § 19 (4) BauNVO die
Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpiatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 und

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiache, durch die das Baugrundstlck ledigiich
Uberbaut wird

mitzurechnen. Die zuléséige Grundflache darf aber durch die Grundfiachen der unter 1-3 ge-
nannten Anlagen bis zu 50 % iiberschritten werden, hachstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8. Weitere Uberschreitungen in geringflgigem Ausmal kénnen zugelassen wer-
den.

Da im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen werden konnen, wird zur Reduzie-
rung der versiegelbaren Flachen und zur Sicherung eines hohen Griinanteiles im Baugebiet per
textlicher Festsetzung geregelt, daB die zuldssige versiegelbare Grundflache durch die in § 19
(4) Ziffern 1.-3. BauNVO bezeichneten Anlagen nur um maximal 25 % anstelle der maglichen 50
% Uberschritten werden darf.

5.3 Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise gefordert, die sowohl Einzel- und Doppel-
hauser, aber auch Hausgruppen ermaglicht, so dass unterschiedliche Bauformen entsprechend
den Wohnbedurfnissen und finanziellen Méglichkeiten der kinftigen Bewohner realisiert werden
kénnen.

Stand: 05.08.1987 Planungshiiro Petersen  Am Uhrturm 3 » 30519 Hannover
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5.4 Baugrenzen, (iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen eingegrenzt und lassen flr die
Anordnung der Baukdrper einen ausreichenden Spielraum offen. Der geforderte Abstand der
Bebauung zu Versorgungsleitungen wird in allen Failen eingehaiten.

5.5 Offentliche Verkehrsflachen

Westlich des Plangebietes verlauft die LandesstraBe 8, "Braunschweiger StraBe". Die Strafe
weist eine Breite auf, die geeignet ist, den durch das Planungsgebiet neu entstehenden Verkehr
aufzunehmen und die Anlage eines FuBweges zwischen Baumreine und Grundsticksgrenze
méglich macht. Die endgiiitige Festlegung des StraBenquerschnittes erfoigt jedoch erst in den
nachfolgenden Ausbauplanungen, sie ist nicht Bestandteil dieses Planverfahrens.

Das neue Baugebiet wird im Norden (Sienauer Weg) und im Siden (Planstrae) an die Landes-
straBe 8 angebunden. Beide Einmiindungspunkte mlissen neu angelegt werden, wobei in Hohe
der sidlichen Einmiindung auch die Anbindung der neuen Baugebiete dstlich der Braunschwei-
ger StraBBe (B-Plan Nr. 14-93, Teil 1) erfolgen wird, so dass hier eine eindeutige StraBenkreu-
zung entstehen kann. Der heutige nérdliche Einbindungspunkt des Sienauer Weges in die L 8
wird (iberwiegend in die mit GF9 gekennzeichnete 6ffentliche Grinflache mit einbezogen und ist
kunftig nicht mehr befahrbar. Der verbleibende Teil dient dann nur noch der Anbindung von zwei
Einzelgrundstiicken (Flurstick 85/1 und Uberfahrtsrecht (ber Spieiplatz), fir die heute bereits
die Zufahrtsmaglichkeiten bestehen und ansonsten keine weiteren Verkehrsanbindungen vor-
handen sind. Eine wesentliche Behinderung oder Verschiechterung des Verkehrsflusses ist
deshalb durch diese Zufahrien nicht zu erwarten.

Die gekennzeichneten Grundstiickszufahrten an der L8 liegen innerhalb der heutigen, festge-
setzten Ortsdurchfahrt. Insofern ist eine ErschlieRung von Einzelgrundstlcken hier grundsatziich
mogiich. Um jedoch die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 8 zu gewahrleisten
und DoppelerschlieBungen von Grundstiicken zu unterbinden, wurden die Zufahrismdglichkei-
ten zu den Grundsticken auf die festgesetzten Straenabschnitte begrenzt. [n den Abschnitten
der geplanten &ffentlichen Grinflachen ist die Kennzeichnung als Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrten nicht erforderlich, da diese Flachen nicht fir den allgemeinen Autoverkehr zugelassen
sind.

Die innere ErschlieBung des-Plangebietes erfolgt Uiber den bereits vorhandenen ,Sienauer Weg"
und mehrere, von diesem Weg abzweigende PlanstraBen, die einerseits als durchgéngige Stra-
Benfiihrung (Breite 8,5 m) und andererseits als Stichstraf3en (Breite 6,0 m) geplant sind.

Die innerhaib des Baugebietes notwendigen &ffentlichen Parkplatze fir Besucher (1 Parkplatz
fiir 3 Wohneinheiten) kénnen im Verlauf der &ffentlichen Verkehrsflachen angeordnet werden.
Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs hat entsprechend den Vorgaben der Bau-
ordnung auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu erfolgen.

Die sinzelnen StraBenzige sollen zur Herausbildung typischer Gestaltungsmerkmale mit unter-
schiedlichen Baumarten bepflanzt werden.

Die notwendigen Sichtdreiecke an den StraBeneinmindungen sind zur besseren Einsichtnahme
in den Verkehr der vorfahrisberechtigten StrafSen von jeglicher Sichtbehinderung durch Bebau-
ung oder Bepflanzung freizuhalten. Die Sichtfelder sind fir die Freihaltung der Anfahrssicht bei
50 km/h ausreichend bemessen. Die L 8 ist vorfanrisberechtigt, die davon abzweigenden Stra-
Ren sollen als nachgeordnete Verkehrsfiachen mit Stopzeichen beschildert werden.

Stand: 05.09.1997 Planungsbiro Petersen & Am Uhrturm 3 & 30519 Hannover
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5.6 Geh- und Fahrrechte

Far die Flache 85/2 wird gin Geh- und Fahrrecht Gher die offentliche Grinfléche - Kinderspiei-
platz stdlich des Mischgebietes festgesetzt, um auch weiterhin die Bewirtschaftung und Unter-
haltung dieser Flache von der Braunschweiger StraBe aus zu erméglichen. Bei der Gestaltung
und Begriinung des Spielplatzes ist dieses Wegerecht entsprechend zu berlicksichtigen.

5.7 Offentliche Griinflichen

Innerhalb des Plangebietes ist eine Vielzahl von gréBeren und kleineren offentlichen Granfla-
chen festgesetzt, die einerseits der Sicherung von vorhandenem Griinbestand dienen, in erster
Linie aber eine Griinvernetzung durch alle Baubereiche hindurch gewahrleisten sollen. In diese
Vernetzung eingebunden sind die dffentlichen Grinfidchen

» Grlnverbindung GF1 - GF9,
» Parkanlagen,
» Kinderspielplatze.

Aufgrund der unterschiedlichen Merkmale und landschaftspflegerischen Zieisetzungen an die
einzelnen Flachen ergeben sich auch differenzierte Anforderungen an die Art und die Dichte der
Bepflanzung, die in § 2 der Textlichen Festsetzungen im einzelnen geregelt ist (siehe auch
Ausflihrungen zum Grinordnungsplan).

Die offentlichen Grilnflache - GF7 ist als Standort fiir ein Regenwasserrickhaltebecken festge-
setzt, an dem sich bei naturnaher Gestaltung entsprechend der detaillierten Vorgaben zu den

R A e L P e e e e g e
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vorzunehmenden Pflanzungen {Textliche Festsetzung 2.1.4) und nach wissenschaftlichen Er-
kenntnissen aufgrund der durch biologische Vorgange geklarten Reinheit des Wassers teilweise
sogar Molche und andere seitene Amphibienarten ansiedeln.

Die nach Siden orientierten Griinflachen sind rdumilich pradgend und aufgrund ihrer Breite von
ca. 15 bis 30 m ausreichend bemessen, um die madglichen Stérungen auszugleichen. Der dichte
Gehdlzpuffer vernetzt das neue Baugebiet mit der Landschalft. Innerhalb der Bauflachen ist es
das Ziel durch geringer dimensionierte Wege-/ Grinverbindung eine Vernetzungen zwischen
verdichteter Bebauung und freigehaltenen Flachen herzustellen.

Der Anteil an fremdlandischen Gehdlzen ist in der Verwendung gering zu halten. Textlich wird
unter Punkt 5, 5.2.2, 5.2.5, 6.1.5, 7.1 festgelegt, Uberwiegend heimische standertgerechte Ge-

holze zu verwenden,

Kinderspielplatze

Aufgrund der angestrebten neuen Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes entsteht auch die
Notwendigkeit, fir die hier kinftig lebenden Kinder ausreichende und sichere Spiel- und Bewe-

gungsflachen vorzuhalten.

In Anlehnung an die Regelungen des Niedersachsischen Kinderspielplatzgesetzes leitet sich die
GréBRenordnung der &ffentlichen Kinderspielplatze flr die Altersgruppe der 6 - 12-jahrigen von
folgenden Fldchenansétzen ab:

Baugebiet m? GRZ/GFZ Wohn-/Nutzfl. 2/3-Geschoss Bruttogeschoss-
{Baugebief) m2 m? fliche {(BGF)
WA, 1-geschossig 57.740) 0,3/ ---- 17.322 11.433 28.755
WA, 2-geschossig 1233/ 03/05 | 6164 244 860
WA, 2-geschossig 13.405| 0,4/0,6 8.043 3.539 11.582
MI, (50 %) 3.0101 0,6/0,7 1.053 596 1.649
BGF-Gesamt 42.846

Hieraus ergibt sich ein Spielpiatz-Bedarf (tatsachlich nutzbare Spielftache) von:
42.846 m2 x 2% = 857 m2.

Die im Plangebiet festgesetzten Kinderspielplatze haben insgesamt eine Bruttoflache von 4,835
m2 (3.529 m2 und 1.306°'m2), so dass auch unter Berlicksichtigung von Flachen fir Anpflanzun-
gen, Wege und Sitzgelegenheiten auf den Spielplatzen der rechnerische Spielflachenbedarf
(tatsachlich nutzbare Spielflache) in jedem Fall abgedeckt ist.

Die Kinderspielplatze sind von jedem Grundstick des Planungsgebietes aus unmittelbar und
gefanrlos zu erreichen. HauptverkehrsstraBen muissen nicht gekreuzt werden. Die Spielplétze
sind so angeordnet, dass sie in weniger als 400 m Wegeentfernung erreicht werden kénnen.

Eine Wertminderung fiir angrenzende Grundstlicke, insbesondere bei dem im Norden festge-
setzten Kinderspielplatz, entsteht durch die B-Plan-Festssetzung nicht, da

+ die Kinderspielplatze so dimensioniertsrgt',‘ dass neben der notwendigen Spielplatz-Nutzflache
noch in groBem Umfang dichte Abpflanzungen zu den angrenzenden Baugebieten hin erfol-
gen kénnen. Besondere Spielbereiche fur Ballspiele werden darlber hinaus mit hohen und
stark eingegriinten Ballfangzaunen eingefasst, so dass diese Spielfelder optisch kaum in Er-

Stand: 05.09.1997 Planungsblre Petersen  Am Uhrturm 3« 30519 Hannover
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scheinung treten und Beschadigungen durch Bélle im Wesentlichen ausgeschlossen werden
kdnnen. Damit wird insgesamt eine gewisse Abschirmung der tatséchlichen Spielftachen er-
zielt. Die Nahe des nordlichen Spielplatzes zur Bahn (geringster Abstand ca. 50 - 65 m) stellt
deshalb in diesem stédtebaulichen Kontext kein Problem dar.

e der nérdliche Spielplatz dariber hinaus der Abstandsicherung und Larmreduzierung zu dem
nordlich, auBerhalb des Plangebietes gelegenen Handwerksbetrieb dient, der Fenster und

Tlren herstellt,

e durch das anschlieBende Umiegungsverfahren sichergestellt wird, dass spéter fir alle Betel-
ligten verniinftig bebaubare Grundsticke zur Verflgung stehen und alle Eigentiimer glei-
chermafBen an den Lasten fir die éffentlichen ErschiieBungs- und Grinflichen beteiligt wer-

den.

o die Spielpldtze zusammen mit den anderen Griinfestsetzungen der Kompensation des Ein-
griffes in Natur und Landschaft dienen, der durch den hoheren Versiegelungsgrad aufgrund
der B-Plan-Festsetzungen kiinftig méglich wird. Somit ergeben sich nicht nur Begrinungs-
mafRnahmen in schmalen Randbereichen, sondern auch flachige Anpflanzungen, die auf-

5 grund der Pflanzdichte als bedeutende Bereiche fiir die Flora und Fauna einzustufen sind.

3 5.8 Fichen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
| - Landschaft

Zur besseren landschafilichen Einbindung und Griinvernetzung des kinftigen Baugebietes wur-
‘* den zusatziich zu den éffentlichen Griinflichen weitere grinplanerische Festsetzungen getroffen
- (siehe auch Ausfithrungen zum Griinordnungspian). Dazu gehdren:

i Zu erhaltende Baume

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Vielzahl von Einzelbdumen, die per zeichneri-
scher und textlicher Festsetzung als erhaltenswerter Baumbestand im B-Plan gesichert werden.
: Bei Abgang sind sie durch Neuanpflanzungen zu ersetzen, die hinsichtlich ihrer Qualitdt und
[ GroRe gewisse Mindestanforderungen erfilllen missen, um zugleich auch eine raumliche Wir-

kung zu erzielen.

.

‘ Fliche zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern

Der Bebauungsplan sieht'entlang der Ostgrenze der Aligemeinen Wohngebiete die Festsetzung

einer 4m breiten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf den privaten Grund-

stiicken vor. Durch diese ,Ortsrandbepflanzung” wird das neue Baugebiet gegeniiber den an-

grenzenden landwirtschaftlichen Flachen eingegrint und in Zusammenhang mit den nach Osten
orientierten Gartenbereichen zugleich eine gréRere Pufferzone zu dem Feuchtbereich und den
! nicht bebaubaren Flachen gesichert.

; Weiterhin wird zur Belebung des értlichen Erscheinungsbildes und zur Herausbildung typischer
] Gestaltungselemente im Baugebiet fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen erganzend zu dem er-
haltenswerten Baumbestand eine StraBenbegriinung durch unterschiedliche Laubbaumarten
und in den Wohnwegen zusétzlich durch bodendeckende Gehélze gefordert. Durch Bliihaspekte
soll zudem (insbesondere in den StraBenrdumen) eine Identitét fur einzeine Baubereiche ge-

schaffen werden.
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Fiidchen fir MaBnahmen zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft

Im Osten des Plangebietes ist eine Flache flr MaBnahmen zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Sie Gberlagert ein Teilstlick der Grinverbindung GF8 mit dem
hier vorhandenen Entwésserungsgraben mit FlieBrichtung zur Jeetze. Ziel dieser Festsetzung
ist es, den Grabenverlauf naturnah zu gestalten und durch Baum- und Strauchanpflanzungen
sowie der Sicherung von Sukzessionsflachen wieder stérker den natdrlichen Entwicklungspro-
zessen zuzuflhren und damit die Artenvielfalt zu erhéhen.

5.9 Flachen fur die Landwirtschaft

Der &stliche Teil des Plangebietes wird entsprechend der derzeitigen Nutzung als Fiache fir die
Landwirtschaft abgesichert. Sie dient zugleich der Erhaltung notwendiger Abstandsflachen zwi-
schen Baugebiet und Bahntrasse.

Die Festsetzung orientiert sich in erster Linie an den bestehenden Flursticksgrenzen oder Nut-
zungsabgrenzungen. Damit bleiben maéglichst groBere und zusammenhangende Flachen zur
Bewirtschaftung erhalten bieiben. Wirtschaftserschwernisse sind deshalb nicht zu erwarten.

Durch die Verkehrsfiache im Stden des Plangebietes ist die verkehrliche Anbindung der land-
und farstwirtschaftlichen Flachen auch weiterhin gewéahrleistet. AuBerdem ist in § 4 Absatz 2.0
der textlichen Festsetzungen geregelt, dass tiber den ndrdlichen Kinderspielplatz hinweg ein 3 m
breites Geh- und Fahrrecht zur Bewirtschaftung der ostlich angrenzenden Flache gesichert
bleibt. Weiterhin soll flir die Griinverbindung GF8 im Rahmen der Widmung der Rad- und Fuss-
wege die Zuldssigkeit von landwirtschaftlichen Fahrzeugen zur Bewirtschaftung der angrenzen-

den Flachen geregelt werden.

Fiir eine Neubebauung innerhalb des Plangebietes sind vorrangig nur die bisherigen Kleingarten
vorgesehen. Landwirtschaftliche Betriebe in geringer Entfernung zu den geplanten Wohngebie-
ten sind nicht vorhanden. Aus diesen Griinden ist eine Behinderung von landwirtschaftlichen

Betrieben nicht zu erwarten.

6.0 Griinordnung / Eingriffsregelung

Nach § 8 NatSchGLSA llegt ein Eingriff vor, wenn Gestait und Nutzung von Grundflachen ver-
andert werden und dadurch eine erhebliche Beeintréchtigung der Faktoren des Naturhaushaltes
bzw. des Landschaftsbiides ausgelést wird.

Gestalt und Nutzung von Grundfidchen werden naturgemaB bei jedem Neubauvorhaben als
Folge der Aufstellung eines Bebauungsplanes verandert. Jede Veranderung bisher offener Bo-
denflachen, die zu einem totalen Luft- und WasserabschiuB? (Versiegelung} fithrt, muf} aus Sicht
des Naturschutzes als erheblich eingestuft werden. Damit sind die Folgen der baurechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes als Eingriff einzustufen.

GemaB § 8a BNatschG ist schon im Zuge der Bauleitplanung nachzuweisen, in welcher Form
die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes kompensiert werden kon-

nen.

Zur Behandlung dieser Thematik wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet. Die Vorschlage aus
dem Griunordnungsplan wurden umfangreich im § 2 textlich festgesetzt.
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7.0 Ver- und Entsorgung

P S S B

Die Ver- und Entsorgung des B-Plangebietes soll im wesentlichen durch den Anschiul3 an die im
Crt vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen gesichert werden.

innerhalb der mit Leitungsrechten belasteten Flichen sind die gilltigen Bestimmungen der Ver-
sorgungstrager einzuhalten. Fir die Schutzzonen der oberirdischen Leitungen gilt dies entspre-

chend.

im einzeinen sind folgende Versorgungsunternehmen zustandig:

7.1 Elektrizitat

Die Energieversorgung liegt in der Tragerschaft der Stadtwerke Salzwedel. Der Anschluf3 neuer

“Baugrundstiicke ist Uber eine zugelassene Elektroinstallationsfirma anzumelden.

Die Lage der bestehenden Hochspannungsleitungen sowie Hohe und Tiefe der Kabel dirfen
nicht verandert werden; es sind die giltigen DIN VDE-Richtlinien zu beachten, insbesondere die
DIN VDE 0105, Teil 1. Die Sicherheitsabstdnde und SicherheitsmaBnahmen sind zu beachten.
Aus diesem Grund wird entlang der Siidgrenze eine Bebauung durch Festsetzung éffentlicher
Grinflachen ausgeschlossen. Im Bereich erdverlegter Versorgungsleitungen ist Handschach-
tung erforderlich. Die Standsicherheit der Freileitungsmasten darf durch Bauvorhaben nicht be-
eintriachtigt werden. Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Trassenbegehung durchzuflhren.

Innerhalb des Gebietes werden zur Sicherung der Versorgung die Erweiterung des Mittel- und
Niederspannungsnetzes sowie In zentraler Lage die Errichtung einer Trafostation mit einem
Platzbedarf von 8m x 5m (Gebdude 6m x 3m) und Zufahrtsmdglichkeit erforderlich. Endgtitige
Standorte werden im B-Plan jedoch nicht festgesetzt, da nach § 14 (2) BauNVO der Versorgung
der Baugebiete dienende Nebenanlagen als Ausnahmen zugelassen werden, auch wenn im B-
Plan hierfiir keine besonderen Fidchen festgesetzt sind. Die Festlegung der Standorte sollte zur
besseren gestalterischen Integration vorrangig innerhalb der Griinflachen und in Abstimmung

mit der Stadt erolgen.

7.2 Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser bzw. die Ableitung der verschmutzten Abwasser
wird durch den AnschiuB an das zentrale Ver- und Entsorgungsnetz des Verbandes Kommu-
naler Wasserversorgung und Abwasserbehandiung Salzwedel (VKWA) sichergestellt. Far die
Trinkwasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung sind mit dem Verband gesonderte
ErschlieBungsvereinbarungen zu treffen.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich folgende Ver- und Entsorgungsleitungen, zu denen ein
Mindestabstand von je 8,00 m zu halten ist: '

» TWL Guf3, DN 600
¢ TWL Az, DN 400

» ADLPVC, DN 100
« Steuerkabel.

Entsprechend den Richtlinien des Versorgungstragers darf diese Leitung nicht tberbaut bzw.
bepflanzt werden.

R S i et i
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LOSCHWASSER
Durch das Wasserversorgungsnetz soll auch die Loschwasserversorgung der Baugebiete vor-
genommen werden. Detailldsungen bleiben den nachfolgenden Planungen dberlassen.

SCHMUTZWASSER :
Die Schmutzwasserentsorgung wird im Trennsystem erfolgen. Die verschmutzten Abwasser
werden der verbandseigenen Klarananiage zugefahrt.

OBERFLACHENWASSER

Fur das anfallende Regenwasser sind innerhalb der Baugebiete auf den jeweiligen Baugrund- -
stiicken geeignete Flachen vorzuhalten, auf denen mindestens 50 % des Niederschlagswas-
sers versickern oder verdunsten kann. Die gleiche Zielsetzung wird fir die 6ffentlichen Grinfla-
chen verfolgt. Dazu werden entsprechende Rlckhaite- und Versickerungsflachen festgesetzt.
Uberschiissiges Oberflaichenwasser wird Uber die vorhandene Vorflut und ergénzende mitein-
ander verbundene offene Graben und Mulden zur Jeetze abgefihrt.

Ein hoherer Prozentsatz oder die vollstindige Versickerung ist aufgrund der drtlichen Wasser-
stande nicht realistisch. Durch das zentral gelegene Regenwasserriickhaltebecken kann durch
entsprechende Uberlaufvorkehrungen geregelt werden, daB nur eine bestimmte Menge an das
Gewasser |II. Ordnung zugeflhrt wird. Die grofte Menge kann somit innerhalb des Plangebietes
versickern bzw. verdunsten. .

Im Zuge der anschlieBenden Planungs- und Realisierungsschritte wird lberprift, in welchem
Umfang MaBnahmen zur Sicherung der Funktionsféahigkeit des Grabens erforderlich werden.
Aufgrund der Breite der festgesetzten Grunflachen, in denen der Graben verlduft, sind unter-
schiedliche Varianten moglich (Vertiefung, Verbreiterung, méaandrieren).

Bei der Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser gem. § 1 WG LSA bedarf es der
wasserbehérdlichen Erlaubnis.

Nach § 94 WG LSA sind Gewdsserschonstreifen in einer Breite von 5 m , ausgehend von der
Baschungsoberkante, beiderseits vom Gewasser erforderlich. Bauliche Anlagen sind hier un-
zuldssig.

7.3 Miiltbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist dufch die Einbeziehung in das Entsorgungssystem des Landkreises
Altmarkkreis Salzwedel gewahrigistet. Mit Sonderabféllen ist nicht zu rechnen.

Die Wendehammer sind nach der EAE 85/95 als Endpunkte von Wohnstichen mit nur wenigen
zu erschlieBenden Wohnungseinheiten dimensioniert und fir Pkw’s ausgelegt. Fir die Mallent-
sorgung sind an den EinmUndungsbereichen dieser Stichstraf3en gesonderte Mlllsammelplatze
entlang der durchgangig befahrbaren StraBen am Sienauer Weg und an der PlanstrafBe (W -
verkehrsberuhigter Wohnweg) festgesetzt, so dass ein Befahren der Wohnstiche mit Milifahr-
zeugen nicht erforderlich ist.

7.4 Erdgas
Fir die in der Tragerschaft der Stadtwerke befindliche Eigenerdgashochdruckleitung ist ein
Schutzstreifen entlang der Leitung von mindestens 8 m Breite bis zur nachsten Bebauung ein-

zuhalten.

Bei der ErschlieBung des Plangebietes missen H-Erdgasleitungen neu verlegt werden.

Stand: 05.09.1997 Planungsbiiro Petersen  Am Uhrtiurm 3 & 30518 Hannover
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7.5 Fernmeideeinrichtungen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes kann durch die Deutsche Telekom si-
chergestellt werden. Beschadigungen an vorhandenen Fernmeldeanlagen im Bereich der be-
stehenden StraBen und Wege sind bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen und Anpflanzun-
gen zu vermeiden.

7.6 Bergbau

Das B-Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkeigentumsfeldes ,Altmark”. Bei BaumaBnahmen
besteht nach Bergbaugesetz eine Anpassungspflicht mit dem Bergbautreibenden, der Erd-
8l/Erdgas Gommern GmbH, Saizwedel. Eventuell gemachte Auflagen sind zu beachten.

8.0 Altlasten

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Grundstick 79/1 Flur 38 aufgrund der bisherigen
Nutzungen Altlasten nicht ausgeschlossen werden kdnnen. '

Bei den Mllablagerungen am Sienauer Weg handelt es sich vorwiegend um Gartenabflle, teil-
weise durchsetzt mit Hausmiill. Vor Umnutzung dieser Flachen missen die Ablagerungen vom
Eigentlimer der Fléche beseitigt werden.

9.0 Emissionen / Immissionsschutz

Handwerksbetrieb nérdlich des Plangebietes

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich im Abstand von ca. 50 m ein Handwerksbetrieb,
welcher Fenster und Tiren herstellt.

Ein unmittelbares Heranriicken von Waohnbebauung an den o.g. Betrieb wird aufgrund der vor-
liegenden Planungen vermieden. Durch das festgesetzte Mischgebiet mit dem Gebaudebe-
stand und der beiden dffentlichen Grinflachen - Parkanlage und Kinderspielplatz - wird ein Ab-
stand von mehr als 100 m zwischen dem Betriebsgrundstiick und den Wohngrundsticken si-
chergestellt. Weiterhin wirkt das in Ost-West-Richtung angeordnete langgestreckte Verwal-
tungsgebdude innerhalb des Mischgebietes wie eine Larmschutzwand schalireduzierend, so
dass Larmbesintrachtigungen fir die kiinftige Wohnnutzungen auszuschlieBen sind.

Eisenbahnstrecke Salzwedel - Oebisfelde

Das Plangebiet wird im Osten durch die Eisenbahnstrecke Salzwedel - Oebisfelde begrenzt.
AusbaumaRnahmen sind fir diese Strecke jedoch nicht vorgesehen. Die kinftige Wohnbebau-
ung beschrénkt sich im Wesentlichen auf den westlichen Teilbereich des Plangebietes entlang
der Braunschweiger StraBe und beidseitig des Sienauer Weges. Die ErschlieBung des Wohn-
gebietes wird ausschlieBlich von der Braunschweiger StraBe vorgenommen. Dadurch erfolgt
keine direkte Annédherung der kiinftigen Wohnbebauung an die Bahnstrecke. Der gesamte ost-
liche Teil des Plangebietes bleibt somit als unbebaute Flache erhaiten. Aus diesen Grilnden
bestehen von seiten der Deutschen Bahn AG, Regionalbereich Halle keine Einwé&nde zur vor-
fiegenden Planung.
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Braunschweiger Strasse

Fir den Planungsbereich bestehen potentielle Belastungen durch die Braunschweiger Strafie
(L 8) im Westen des Plangebietes. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan fiir die Allge-
meinen Wohngebiete WA-1 entlang der Braunschweiger Strae (WA, zwingend 2-geschossig,
GRZ 0,4, GFZ 0,8) fest, dass Fensteréffnungen von Aufenthaltsriumen, die zur LandesstraBe
hin ausgerichtet sind, mit Schallschutzfenstern ausgestattet werden missen, die mindestens
gin Schalldammman von 32 dB(A) haben.

10.0 Flichenbilanz

s

Das Plangebiet umfait eine Flache von ca. 21,3 ha, die sich aufgrund der Festsetzungen wie

folgt aufteilt:
[Flachen des Plangebietes | m2 |
BAUGEBIETE
WA, 1-geschossig GRZ 0,3/ offene Bauweise 57.740
WA, 2-geschossig, GRZ 0,3/ GFZ 0,5/ offene Bauweise 1.233
(Héchstmal3) Co
WA, 2-geschossig, GRZ 0,4/ GFZ 0,6 / offene Bauweise. 13.405
{zwingend) ‘
M, GRZ 0,6 /GFZ 0,7 / offene Bauweise 3.010
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
Gffentliche Grinil, Parkanlage 1.489
Kinderspielplaiz 4.835
Griinverbindung GF1 bis GF9 13.974
VERKEHRSFLACHEN '
StraBenverkehrsfl. 10.183
Verkehrsifl. mit besond. | - Wohnweg und 12.287
Zweckbestimmung - FuBweg
[FLACHE FUR DIE LANDWIRTSCHAFT [ 94.568]
| Gesamtfliche [ 212.724 |

11.0 Nachrichtliche Ubernahmen

Archioclogisches Kulturdenkmal

Im siidlichen Teil des B-Planes befindet sich ein archiologisches Kulturdenkmal, wobei es sich
um Siedlungen aus der Bronze-, Rémischen Kaiserzeit und des Mittelalters handelt. Daher sind
folgende Auflagen einzuhalten:

1. Vor Beginn jeglicher Bau- und ErschlieBungsarbeiten muss eine archéologische Ausgra-
bung stattfinden, deren Kosten nach DSchG-LSA der Verantasser der Bauarbeiten zu iragen

hat.

2. Der Beginn von Erdarbeiten ist 14 Tage vorher der unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen. Die bauausfiihrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldefrist im
Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde und Befunde hinzuweisen. Die Befunde
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mit Merkmalen eines Kulturdenkmales sind ,bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige un-
verandert zu lassen.” Innerhalb dieses Zeitraumes wird (ber die weitere Vorgehensweise
entschieden.

Feuchtbereich

Innerhalb der Flachen fir die Landwirtschaft befindet sich ein Feuchtbereich, der Merkmale ei-
nes Biotops nach § 30 aufweist. Eine Veranderung gegeniber der heutigen Nutzungssituation
ergibt sich durch den B-Plan im wesentlichen nicht. Durch den festgesetzten Pflanzstreifen F1
erfolgt dariiber hinaus eine Abschirmung des Feuchtbereiches zum neuen Baugebiet. Damit
findet keine erhebliche Beeintriachtigung des Feuchtbereiches statt.

12.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

12.1 Bodenordnende Massnahmen

Zur Realisierung des Bebauungsplanes soll wegen der Vielzahl der notwendigen Grundsticks-
neuregelungen eine Umlegung und gegebenenfalls fiir kleinere Teilgebiete eine Grenzregelung
durchgefthrt werden.

12.2 Wohnungseinheiten

_’ Far die Ermittlung der innerhalb des Plangebietes aufgrund der Festsetzungen méglichen Woh-
nungseinheiten in Neubauten wird vorrangig von Einfamilienhausern in Form von Einzel- oder
Doppelhdusern ausgegangen. Danach kénnen innerhalb der Giberbaubaren Grundsticksfldchen
bis zu ca. 100 neue Einheiten entstehen (siehe Stadtebauliches Konzept).

12.3 Kosten

Zur Realisierung des Bebauungspianes fallen fiir den Wege- und StraBenbau sowie die &ffentli-
3 che Grinfliche Gesamtkosten in Héhe ca. 2.817.325,- DM an. Dabei entfallt auf die Stadt nach
Abzug der anrechenbaren ErschlieBungsbeitrage {ohne Kinderspielplatze) ein Anteil von ca.
262.393,- DM. Die Kosten werden in den mittelfristigen Finanzhaushalt der Stadt Saizwede! auf-
genommen und bei Realisierung der MaBnahmen bereitgestellt werden.

Nr |Beschreibung der MaBnahmen Menge oM/ Kosten
Einheit DM
1 Neuausbau von Wegen und StraBen inki. Be-| 15.953 m? 125,- 1.8994.125.-
leuchtung
2 Neuanlage von &ffentl. Grinflachen
‘ WpParkanlage e 1489me|  20:)  29:.780.
e Grinverbindung e isera e 900 19.220,"
- Kinderspielplatze inkl. Bepflanzung /Spielgerate 4.835 m2| 40,-{ 193.400,-
3 | Erweiterung der Schmutzwasserkanalisation [ 1.130 Ifm] 160,-|  180.800;-
[ Gesamtkosten [ 2.817.325- |
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13.0 BeschluB- und Bekanntmachungsdaten (erganzt am 30.09.1997)

Verfahrensschritt

nach §

Autstellungsbeschluf

i

§ 2 (1) Satz 1 BauGB

gefal3t ven der
Stadtverordneten
versammiung

am 14.07.1997

ortsiblich be-
kanntgemacht
durch Aushang
vom 15.07.1997
bis 31.08.199%
und in der Alt-
mark-Zeitung
vom 06.08.1987

Betelligung der Tréger &1-
fentlicher Bslange sowig

§ 4 (1) BauGB

mit Anschraiben
vom 380771957

frithzeitige Blrgerbeteiligung

§ 3 (1) BauGB

Biirgerversammig:
am 27.10.19g%

ortslblich be-
kanntgemacht
durch Aushang
vom 13.10.199%
bis 28.10.199%
und in der Alt-
mark-Zeitung
vom 16.10.199%

offentliche Auslegung

§ 3 (2) BauGB

vom 02.06.1997
his 03.07. 1997

ortsiiblich be-
kanntgemacht
durch Aushang
vem 22.05.1897
bis 04.07.1997
und in der Alt-
mark-Zeitung
vorm 21.065.1997
sowie

der Volksstimme
vom 22.05.1887

1

Entwurfszustimmung § 3 (2} BauGB gefal3t vom
Hauptausschuf3
am 14.05.1997

Satzungsbeschiu § 10 BauGB gefat vom Stadt-

rat
arn 24.09.1997

Salzwedel, den 30.08.1997

Al

* Schneider

Bilrgermeister
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1.0 Rechtsgrundiagen, Erforderlichkeit |

Um bestimmte stadtebauliche oder baugestalterische Absichten zu verwirklichen, kénnen die
Gemeinden mit der &rtlichen Bauvorschrift fir bestimmte Teile des Gemeindegebietes Festset-
zungen treffen, durch die unter anderem besondere Anforderungen an die Gestaltung von Ge-
b&uden, von Grundstickseinfriedungen oder von nicht bebaubaren Flachen der bebauten
Grundstiicke vorgeschrieben werden.

Rechtsgrundlagen hierfir sind der § 9 (4) BauGB und der § 87 der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt (BauO LSA). Danach kénnen &riliche Bauvorschriften auch im Zusammenhang
mit einem Bebauungsplan aufgestellt werden.

Fiir den vorliegenden B-Flan, der eine vdllige Neubebauung des westlichen Teilareals ermég-
licht, sollen durch den ErlaB der &rtlichen Bauvorschrift iber Gestaltung die Materialien und Far-
ben fir AuBenwénde, Dachformen und -materialien sowie die Einfriedungen geregelt werden,
um einen Rahmen zu setzen, der einerseits ein harmonisches Erscheinungsbild innerhalb der
neuen Wohnsiedlung und andererseits die gestalterische Anbindung der neuen Gebéude an
das Orishild von Salzwedel zu erzielen. Dabei wurde bei den Festsetzungen zum Material von
den seit jeher charakteristischen Materialien des Landstriches ausgegangen (rote Backsteinfas-
saden, Putzfassaden, rote Dachziegel). Zusatzlich sind Kombinationen mit Holz zuléssig.

2.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die &rtliche Bauvorschrift Gber Gestaltung gilt fir alle im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
14-93 (Teil 2) ,Braunschweiger StraBe - Sienauer Weg"” festgesetzien Allgemeinen Wohngebie-
fe. i

3.0 Konkrete Regelungen

3.1 Fassaden

in Anlehnung an das Erscheinungsbild vieler historischer Blirgerhauser in Salzwede! sowie vie-
ler Wohnhduser in der naheren Umgebung kénnen die AuBenwénde der Geb&ude sowohl in
rotbuntem Ziegelsichtmauerwerk (Normalformat) als auch in hellem Putz erstellt werden. Da-
durch verbleiben einerseits fiir das Fassadenmaterial gewisse Auswahimoglichkeiten, anderer-
seits wird die allgemein zur Verfligung stehende Materiaivielfalt auf die ortstypischen Elemente
begrenzt. Lediglich entlang der Braunschweiger StraBe soll durch die Beschrankung auf ver-
putzte Gebdude in Zusammenhang mit der zwingenden Zweigeschossigkeit ein einheitlicher
Abschluss des neuen Baugebietes geschaffen werden.

Ergénz'end zum Putz und Ziegelsichtmauerwerk ist als untergeordnetes Gestaltungselement
auch dltherwendung von Holz méglich, wenn der Flachenanteil pro Fassadenansichtsseite 30
% nicht (bersteigt. Hierdurch ergeben sich zusétzliche Kombinations- und Gestaltungsmoglich-
keiten.

In Anbetracht dessen, dass auch Nebenanlagen das Ortsbild mitpragen, getten die Festsetzun-
gen auch fir Garagenbauten und Nebenantagen. Sie sollen den Hauptbaukérpern angepaft
sein und sich harmonisch einfiigen. Dies giit insbesondere zur Abwehr von Fertiggaragen aus
Beton oder Blech. Es wird deshalb festgesetzt, daB die Fassadenmaterialien aller Gebéude auf
ginem Grundstiick einheitlich sein missen.

Stand 05.08.1997 Planungsbirc Petersen » Am Uhdurm 3 # 30519 Hannover
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3.2 Trauf- und Firsthéhen, Diacher

Die Gestalt der Dacher insbesonderer der hdheren Gebéude ist aufgrund der Ortsrandlage der
kiinftigen Wohnsiedlung von besonderer Bedeutung. Sie bestimmt das Erscheinungsbild der in
die Landschaft eingebetteten Stadtanlage aus der Ferne wesentlich mit.

Um die Erstellung geneigter Dacher sicherzustellen und um die Verwendung von Dachpfannen
zu ermdglichen, ist fir alie Hauptgebéude eine Dachneigung von mindestens 17,5 Grad festge-
setzt. Nebenanlagen sind von dieser Regelung jedoch ausgenommen, um z.B. Garagen und
andere untergeordnete Gebéude als Grenzbebauung zu ermdglichen. AuBerdem werden Gras-
dacher durch die Festsetzungen nicht ausgeschlossen.

- For die Trauf- und Firsthohen der Gebdude sind héchstzuldssige Mafie vorgegeben, um den

. Fernblick auf die Stadtsilhouetie nicht zu verstelien. Von den Traufhéhen sind jedoch Ausnah-
men fiir Erker zulassig, damit dieses gliedernde Element zur Fassadengestaltung mit herange-
zogen werden kann. -

Mit der Festsetzung der Haupffirstrichtung in den mit WA 1 festgesetzten Baugebieten entlang
der Braunschweiger StraBe wird der Eindruck der onstypischen Traufstéandigkeit gewahit und
eine entsprechend homogene Raumwirkung erzielt, die den Strafenveriauf betont. Um jedoch
eine ,Sagezahnarchitektur zu vermeiden, ist pro Gebaude nur eine Haupffirstrichtung zuléssig.
Untergeordnete Quer- und Zwerchgiebel sind hier nur zuldssig, wenn ihre Firste mindestens 1 m
unterhatb der Haupifirstlinie liegen. Hierdurch wird einerseits die eindeutige Haupffirstrichtung
des Daches und andererseits eine ortstypische Kieinteiligkeit garantiert.

Entlang nachgeordneter StraBen wird auf derartige Regelungen verzichiet, so dass auch wech-
selnde Giebeistellungen zulassig sind.

Typisch fir das Ortsbild und die direkt angrenzenden Bauten sind rote Dachpfannen. Entspre-
chend dieser Vorpragung werden nur Dachpfannen in roten bis braunroten Farbiénen zugelas-
sen, wenn sie vergleichsweise nicht heller sind als RAL 3000 {feuerrot) und nicht dunkler als |
RAL 3011 {braunrot) der Farbreihe rot.

Abweichend von dieser Dacheindeckung sind andere Materialien nur in begrenztem Umfang
zulassig, um einerseits in untergeordneten Bereichen zusatzliche Gestaltungsmaglichkeiten zu
erdfinen und die Anwendung erneuerbarer Ressourcen zu ermaglichen, ohne jedoch das Orts-
bild zu-beeintrachtigen.

Stand 05.09.1997
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