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Planungserfordernis

allg. Zielvorstellung

Ausgleichbarkeit des
Eingriffes

Flachennutzungsplan

Grenzen des Plange-
bietes

1. Veranlassung, Ziel

Die Stadt Salzwedel erlift eine Plansatzung iiber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, da die Errichtung der geplanten Be-
bauung Ackerhof nicht nach §§ 34 oder 35 BauGB genehmigt
wetden kann und das Vorhaben der Schaffung von Wohnraum
dient. Die Investition zur Wohnraumerstellung begriindet sich
mit der Nihe zu Salzwedel und dem Wohnbedarf im kind-
lichen Raum. Durch das geringe Ausmal} des Wohngebietes
bleibt der dorfliche Charakter von Kricheldorf erhalten.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zuléssig. Die auf dem Grund-
stiick befindlichen alten Stallanlagen werden abgerissen. Um
das Wohngebiet in das Orts- und Landschaftsbild einzufiigen,
wird gleichzeitig eine 6rtliche Bauvorschrift iiber die Ge-
staltung erlassen.

Um das Planungsziel zu erreichen, ist der Eingriff in die Be-
lange von Natur und Landschaft unvermeidbar. Der vorbe-
reitete Eingriff kann am Fingriffsort ausgeglichen werden
(siehe Kapitel 10).

2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung, Entwicklung aus dem
Flichennutzungsplan

Fiir den Altmarkkreis Salzwedel liegt zur Zeit nur der Entwurf
des Regionalen Raumordnungsprogrammes vor, daher erfolgt
im Rahmen dieser Planung keine Bezugnahme. Im Landesent-
wicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt ist Salzwedel als
Mittelzentrum ausgewiesen, dem steht diese Planung nicht ent-
gegen.

Ein rechtswirksamer Fléchennutzungsplan der Stadt Salzwedel
liegt noch nicht vor,

3. Abgrenzung des Plangebietes, Nachbarschaft

Durch die Satzung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die
ca. 1,056 ha. grofie Grundstiicksfliche iiberplant und einer Wohn-
bebauung zugefithrt. Die FlichengrofBe ergibt sich avs der GroBe
der ehemaligen Hofstelle mit Hofkoppel. Das Plangebiet wird im
Norden durch die Dorfstrale und durch die Flurstiicke 114, 115
und 116 begrenzt. Im Osten grenzt das Gebiet an die Flurstiicke
114, 237/62 und 61. Die Stidgrenze ist neu in das Flurstiick
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GRZ, Zahl der Vollge-
schosse

Bauweise, Baugren-
zen, Baulinien

67/1 eingemessen worden. Im Westen grenzt die Planung an die
Flurstiicke 231/56 und 54/1.

4. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt in einer dérflichen Umgebung und soll vor-
wiegend dem Wohnen dienen. Aufgrund des dérflichen Um-
feldes und der beabsichtigten Nutzung wird es als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

5. Maf} der baulichen Nutzung

Fiir die allgemeinen Wohngebiete wird die nach der BauNVQ
mogliche Grundfléichenzah! von 0,4 festgesetzt. Zuldssig ist im
gesamten Baugebiet eine eingeschossige Baubauung mit ausge-
bautem DachgeschoB. Zur Wahrung des dorflichen Charakters
ist pro Haus maximal die Schaffung von 2 Wohnungen zulissig.
Dem entsprechend wird als zuldssige GFZ 0,8 entsprechend
BaulNVO festgesetzt.

Die Oberkante des ErdgeschoBfuBBbodens darfmaximal 0,50 m
liber der Hohe der Oberkante Fertigfahrbahn der zugehorigen
ErschlieBungsstrafie liegen. Diese Festsetzung soll zur Einheit-
lichkeit des Erscheinungsbildes des Baugebietes beitragen und
verhindern, daf stédtisch wirkende Sockelgeschosse entstehen,
GebéudeerschlieBungen iiber ortsuntypische Treppenanlagen oder
z.B. Terrassenhiigel.

6. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliiche

Fiir das Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die Baugrenzen umschreiben die geplanten Baukdrper unter
Beriicksichtigung von Erweiterungsméglichkeiten. Die genaue
Lage, Form und GroBe der Einfamilien- bzw. Doppelhiuser

ist durch die groBziigig gefaBte Baugrenze variabel. Die Hiuser
an der Dorfstrafle sind auf der festgesetzten Baulinie in einem
Abstand von 3 m zur Sffentlichen Strafenverkehrsflache zu er-
richten und sollen so die dérfliche StraBenrandbebauung be-
tonen und vervollstindigen.




Verkehrsnetz

Energie und Frisch-
wasser

Oberflichenwasser

Abwasser
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7. Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Wohngebietes an das iiberdrt-
liche Verkehrsnetz erfolgt iiber die Dorfstrafe, die zur Bun-
desstralle 248 fithrt.

Die geplanten Hiuser entlang der Dorfstrafle kénnen von
dieser aus erschlossen werden. In das Wohngebiet fiihrt eine
senkrecht von der DorfstraBe in Richtung Siiden fiihrende
5,50 m breite StraRenverkehrsfisiche. Die von dieser Ver-
kehrsfldche abgehenden Strafllen besonderer Zweckbe-
stimmung, verkehrsberuhigter Bereich, die als sogenannte
Spielstrafien ausgebildet werden sollen, fithren in Wohnhéfe,
um die sich die Wohngeb#iude gruppieren.

Gesonderte Rad- und FuBwege sind in diessm Wohngebiet
mit geringem Verkehrsaufkommen nicht erforderlich.

8. Ver- und Entsorgung

Die Energieversorgung durch Elektrizitit und die Frischwasser-
versorgung crfolgen durch den AnschluB an die zentralen An-
lagen der Versorgungstriger.

Das Oberflichenwasser ist - soweit moglich und sinnvoll - auf
den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Bei notwendiger
Versiegelung von Fliichen auf dem Grundstiick sind daher nur
wasserdurchlédssige Ausbauarten anzuwenden. Siehe textliche
Festsetzungen L, § 2, Oberflachenwasserversickerung.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Freigefilleleitungen, die
an das vorhandene Ortsnetz angeschlossen werden.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Triiger der Miillent-
sorgung.

Um den Bau eines flichenintensiven Wendehammers mit mind.
18 m Durchmesser in diesem relativ kleinen Wohngebiet zu
vermeiden, wird eine zentrale Miillbereitstellungsfliche ausge-
wiesen. Diese wird in unmittelbarer Nihe der Dorfstrafie
(Stappenbecker Weg) angeordnet. Damit miissen die Miillfahr-
zeuge das Wohngebiet nicht befahren, sondern kénnen wie bis-
her von der Dorfstralle aus entsorgen. Der Miillsammelplatz wird
in Sichth6he eingefriedet.
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9. Emissionen/Immissionen

Eine Vorbelastung durch Lirm liegt vor

- durch die Lage im Wohngebiet

- durch die durch den Ort fithrende BundesstraBe 248, die Teil
der siidlichen Stadtumfahrung der Stadt Salzwedel ist und

- durch die Nachbarschaft der Gaststiitte

Durch die geplante Bebauung werden keine Emissionen ver-
ursacht, die sich auf die Umgebung stérend auswirken.

Entsprechend dem Schallimmissionsplan der Stadt Salz-
wedel auf dem Jahre 1994 weist der iiberwiegende Teil

des Allgemeinen Wohngebietes eine Schallbelastung von
kleiner/gleich 55 dB(A) am Tage und kleiner/gleich 50 dB(A)
in der Nacht auf, womit die Orientierungswerte der DIN
18005 fiir Allgemeine Wohngebiete in der Nacht um 5dB(A)
tiberschritten werden. ... Die Eigenart des Wohngebietes

ist somit durch eine Lérm-Situation, die der eines Dorfge-
bietes entspricht, gekennzeichnet,

Durch eine entsprechende Gebéudestellung kann jedoch fiir
jedes Grundstiick ein Bereich geschaffen werden, der aus-
reichenden Larmschutz bietet. Die kiiftige Planung der Ein-
familien- und Doppelhéuser sollte unter diesem Aspekt er-
folgen. '

Aullerdem kann davon ausgegangen werden, daB sich die
Larmsituation nach erfolgter Bebauung im siidlichen Teil des
Gebietes aufgrund der abschirmenden Wirkung der Gebiude
verringern wird (bezogen auf Auswirkungen durch Bundes-
strafle,

Auf weitere Schutzmafinahmen kann daher verzichtet werden.

10. Natur und Landschaft

10.1. Landschaftspflegerisches Leitbild

Die Landschaft im Umfeld des Dorfes Kricheldorf wird durch
die Jeetze-Dumme Platte geprigt, die eine Untereinheit des
Naturraumes Jeetze-Dumme Lehmplatte mit Arendseer Platte
darstellt,

Die heutige, potentielle natiirliche Vegetation stellt ein theore-
tisches Vegetationsbild dar, das sich nach Unterlassen des
menschlichen Einflusses, unter heutigen Standort - und Um-
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weltbedingungen ausbilden wiirde. Im Plangebiet wiirde sich
je nach standortlichem Feuchtegrad ein feuchter bis trockener
Eichen-Buchenwald ausbilden. Auf den stiirker grundwasser-
beeinfluBten Niederungsflichen wiirde die Esche und Trauben-
kirsche an Bedeutung gewinnen. Auf den sandigen Béden

im Norden wire eine Zunahme an Sandbirken zu verzeichnen.

Neben der Einbindung der baulichen Anlagen in Landschafts-
und Ortbild ist vor allem ein schonender Umgang mit den
natiirlichen Ressourcen anzustreben. Hierzu sind folgende An-
siitze in der Planung zu beriicksichtigen:

- moglichst geringe Flachenversiegelung

- Entsiegelung bisher versiegelter Flichen

- Versickerung anfallenden Oberflichenwassers

- Vermeidung direkter Einleitung von Abwasser in die
Oberflidchengewisser und ins Grundwasser

- Beriicksichtigung der Arealanspriiche besonders ge-
schiitzter Tierarten (WeiBstorch)

10.2. Beschreibung und Bewertung von Natur und
Landschaft

Das nordliche Plangebiet wird durch terrestrische (grundwasser-
ferne) Boden gepriigt. Es sind itberwiegend sandige, schwach
anlehmige Bodenarten, die den Sand-Rosterden und lehmunter-
lagerten Sand-Rosterden zuzuordnen sind.

Im Stiden und Osten des Plangebietes herrschen stau- und
grundwassergeprigte Lehme/Tieflehme vor, die zu den Braun-
staugleyen und Amphigleyen zshlen.

In der Jeetze-Niederung gehen die Gleye in tiefgriindige Nieder-
moore iiber.

Als bestehende Beeintrichtigungen der Bodenfunktion muf die
Flichenversiegelung in Form von Betonplatten bzw -streifen
und die Versiegelung des Bodens durch bestehende Gebiude
gewertet werden, Im Bereich der Wirtschaftsgebdude wurde
Oberboden durch Feldsteine (Kopfsteinpflaster) verfestigt

und in seinem natiirlichen Aufbau und Relief gestort.

Eine Verdichtung des Oberbodens im ganzen Hofbereich durch
landwirtschaftliche Maschinen ist zu vermuten.

Die Puffer- und Filtereigenschaften der Béden im Hofbereich
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Grundwasser

Oberfliichenwasser

Klima/Luft

sind aufgrund der Vorbelastungen als gering bis mitte] ein-
zustufen. :

Die stau- und grundwassergeprigten Boden besitzen je nach
Vernissungsgrad ein geringes bis mittleres Nihrstoffnach-
lieferungsvermdogen.

Die Puffer- und Filtereigenschaften der Bden sind aufgrund
des Grundwassereinflusses erheblich reduziert. Da sich die
Abbaubarkeit chemischer Stoffe in kilteren, wasserfiihrenden
Schichten verschlechtert und die Mobilitét (Austrag in Grund-
wasserleiter und Oberflichengewisser) erhoht, ist hier mit
einem erhohten Austragrisiko von chemischen Fremstoffen
zu rechnen.

Die anthropogen geringer {iberformten Boden (Boden unter
Griinlandnutzung, iltere Gartenbrachen) zeichnen sich durch
cine hihere biologische Aktivitit und Gefiigebildung aus.
Die Bodenfunktionen sind unter diesen Nutzungen nur gering
beintrachtigt.

Das Plangebiet besitzt im siidlichen und &stlichen Teil Grund-
wasseranschiuB. Ortlich treten {iber verdichtetem Lehm auch
Staunéssehorizonte auf.

Der Grundwasserstand unterliegt einer jahreszeitbedingten
Schwankungsamplitude und ist bei 10 bis 15 dm w.F. zu
erwarten (nach MMK). Die Grundwasserfliefirichtung ent-
spricht den topographischen Gegebenheiten, so daf die
Grundwasserstréme im wesentlichen nach Stiden tendieren.
Als Hauptvorfluter fungiert die Jeetze und der ihr noérdlich
vorgelagerte Graben. Mit dem Ausbau des Entwésserungs-
systems in der Jeetze-Niederung ist eine allgemeine Absenkung
des natiirlichen Grundwasserstandes im Niederungsbereich
abzuleiten, die eine Beeintrichtigung des natiirlichen Grund-
wasserhaushaltes zur Folge hat,

Eine Vorbelastung der Grundwasserqualitiit durch den Eintrag
von chemischen Stoffen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
ist ebenfalls wahrscheinlich.

Im Plangebiet sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden. Das
n#chstliegende natiirliche FlieBgewsser ist die Jeetze, die ca.
300 m stidlich verldutt.

Das Klima in der Altmark erweist sich mit mittleren Monats-

temperaturen von 17-18 Grad C im Juli und 0 Grad im Januar
als ein Ubergangsklima zwischen dem maritimen Niederelbe-

-6-
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gebietes und des kontinentalen ostdeutschen Binnenklimas.

Die Niederungsgebiete stellen eine natiirliche Kaltluftbahn
dar. Die auf den Geestflichen gebildete Kaltluft flieit die
Hiinge abwiirts, sammelt sich in der Niederung, und wird
von dort dem Oberflichenverlauf folgend abtransportiert.
Die kiilteren Niederungen sind daher durch Nebelbildung
und Frostgefahr gekennzeichnet.

Durch den vertikalen Vegetationsbestand (alte grokronige
Solitirbiume und Baumgruppen) in der Niederung und dem
Altbaum- und Obstbaumbestand im Ortsbereich wird eine
Windfeldberuhigung erzielt. GroBgriinstrukturen sind inner-
halb des Plangebietes nicht vorhanden, so daf} die immissions-
mindernde Filterleistung sowie die luftfeuchtigkeitsregulierende
Wirkung der Einzelgeholze und Geholzgruppen hier nicht
wirksam werden kann.

Nutzungsstruktur -

Das Plangebiet stellt sich als ein offengelassener landwirt-
schaftlicher Komplex dar, bestehend aus vier Stall- und
Nebengebiuden, die teilweise eingerissen wurden. Bauliche
Eingriffe erfolgten 1995 unter dem Aspekt der Umnutzung
der Stiille auf der Grundlage einer nunmehr {iberholten
Planung.

Ostlich grenzt eine extensiv genutzte Pferdeweide an.

Biotopentypen (siche Anlage, Biotoptypenkarte)

Ein Teil des Hofkomplexes ist durch Verdichtung und
Schuttablagerung gekennzeichnet. Dieser Bereich wird nur
spiirtich von kurzlebigen Raukenfluren (Sisymbrietalia} be-
wachsen (URT-). Die angrenzenden Flichen werden von
kurzlebigen und ausdauernden Ruderalfluren besiedelt, dic
den Raukenfluren, den Trittpflanzengeschaften (Planta-
ginetalia majoris) und den Beifuf3- und Kletterfluren (Artemi-
sietalia vulgaris) znzuordnen sind.

Stidwestlich nehmen feuchtigkeitsliebende Arten (Potentilia
anserina, Juncus effusus) zu, die mit verwilderten Gartenkul-
turen vergesellschaftet sind. (URF).

Die versiegelten Flichen (OVS) sind durch eine ausgepriigte
Fugenvegetation gekennzeichnet, die iiber das Vorhanden-
sein der Ruderalfloren Aufschluf} gibt.

Im Norden und Osten zeigen die Florenbestinde Anklinge der
halbruderalen Gras- und Staudensiiume (URT/UHM).

-7 -




Landschaftsbild/
Erholung

Das Dauergriinland im 8stlichen Teil des Plangebietes weist
Uberwiegend Grasarten der Weidelgras-Weiklee-Weiden
(lolio perennis cynosuretum) auf. Der Krautanteil ist gering,
es breiten sich jedoch infolge der unterlassenen Griinland-
pilege und sporadischen Weidennutzung Ruderal- und
Stickstoffzeiger (Urtica dioica, Cerastium arvense) aus.

Seltene und bestandsgefihrdete Pflanzenarten konnten nicht
gefunden werden,

Fiir die Fauna sind die Ruderalfloren und die Extensivweide
als Lebensraum von Bedeutung.

So bieten die bliitenreichen Florenbestinde fiir Insekten
(Schmetterlinge, Heuschrecken, Hautfliigler und Kifer),
Kleinsauger (Igel, Nager) und Végel (Siedlungsfolger)
einen (Teil-) Lebensraum,

An der nordwestlichen Plangebietsgrenze nistet auf einem
Mast ein Weilistorchpaar. Das siidlich gelegene Niederungs-
gebiet der Jeetze stellt das Nahrungshabitat der bundesweit
stark gefdhrdeten Tierart dar.

Die anthropogen stark tiberpriigten Flichen (OVS und URT-)
sind nur von geringer Bedeutung fiir Arten und deren Lebens-
gemeinschaften. Desgleichen ist das Griinland aufgrund seiner
floristischen Verarmung nur von geringer Bedeutung fiir das
Schutzgut.

Die struktur- und artenreichen Ruderaifloren sind als Lebens-
raum aber von allgemeiner Bedeutung,

Das Landschaftsbild im Raum Kricheldorf weist noch eine Viel-
zahl an narturraumtypischen, naturnah wirkenden Landschafts-
elementen auf. Von Bedeutung sind die fiir eine Niederungs-
landschaft charakteristischen offenen, zusammenhzingenden
Griinlandflichen. Partiell wirken die Niederungsbereiche
strukturell verarmt, da Altholzbestiinde fehlen.

Die entlang des FlieBgewtissers vorgenommenen Gehdlz-
anpflanzungen haben noch keine gliedernde Wirkung. Die
Ackergebiete werden durch kleinflichige Waldparzellen

und Brachfliichen strukturell bereichert.

Das Ortsbild vermittelt iiberwiegend dérflichen Charakter.

Hierzu tragen die alten landwirtschaftlichen Wirtschafts- und
Wohnh#user mit einzelnen Hofbiumen, die strukturreichen
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Boden

Wasserhaushalt

Obst- und Nutzgirten sowie die fir Kleintierhaltung ge-
nutzten Hofweiden bei. Die verfallenen bzw. eingerissenen
Gebiude und Schutthaufen im Plangebiet wirken beein-
trichtigend auf das Orts- und Landschaftsbild.

10.3. Beeintriichtigung von Natur- und Landschaft durch
die geplante Nutzung

Baubedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Es kann, zusétzlich zu der bestehenden Bodeniiberprigung
infolge von Planierarbeiten, Bodenentnahme und -deponierung
zu Verdichtungen und Stérungen der Oberbodenschicht
kommen, die die Filter- und Pufferleistung des Bodens
mindern.

Anlagebedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Durch die Planung wird eine Bodenversiegelung von ca.
6000 m? Fliche vorbereitet (vorhandene Versiegelung

2.850 m?). (Hinweis: Bei der Ermittlung der versiegelten
Fliche wurde die zuldssige Grundflichenzaht von 0,4 zu-
grunde gelegt. Es kann jedoch davon ausgegangen werden,
dal} die tatséchliche Versiegelung niedriger aus£illt, da bei
den geplanten Grundstiicksgréfien filir die Einfamilien- und
Doppelhiuser von ca. 600 .... 1000 m? die zul. Grundflichen-
zahl von 0,4 erfahrungsgemif nicht ausgeschopft wird.)

Die wesentlichen Auswirkungen der Bodenversiegelung auf die
Bodenfunktionen zeigen sich durch die Unterbindung der Aus-
tauschprozesse zwischen Boden und Atmosphire und der da-
mit einhergehenden Stérung der Filter- und Pufferfunktion so-
wie dem Verlust als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens
Schadstoffeintrige sind durch Verkehr, Heizung und girt-
nerische Nutzung zu verzeichnen.

Diese sind aufgrund der GroBe des Vorhabens als unerheb-
lich einzustufen

Baubedingte Auswirkungen des Vorhabens

Wihrend der Bauzeit kimnen Grundwasserabsenkungen eine

-9.
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geringfiigige Beeintrichtigung des Grundwasserhaushaltes
bewirken.

Anlagebedingte Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Flichenversiegelung steigt der oberirdische Wasser-
abfluB} an, da das Regenwasser nicht mehr vollstindig im Boden
versickern kann. Fiir die Vorfluter im Raum kann das mit einer
erhohten hydraulischen Belastung und schneller eintretenden
AbfluBispitzen einhergehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens

Die Oberflichenwasser- und die Grundwasserqualitiit kann
durch den Eintrag von Schadstoffen belastet werden.
Betriebsbedingte Auswirkungen s. auch Pkt. Boden.

Anlagenbedingte Auswirkungen des Vorhabens

Das bisherige Kleinklima der Ruderalfloren und des Griin-
landes (Kaltluftentstehungsgebiet) wird durch die Bebauung
und Versiegelung beeinflufit. Es ist mit einer erhéhten Lufi-
temperatur und einer geringeren Luftfeuchte zu rechnen.

Die Verdnderungen der klimatischen Situation wird sich auf-
grund des verbleibenden Griinanteiles (Garten-Neuanlage)

im Baungebiet nicht erheblich verschlechtern. Mit der Realisie-
rung des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrichtigungen
auf das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes mindern.

Baubedingte Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Zerstérung der oberflichennahen Bodenschicht geht
Lebensraum fiir Pflanzen und Tierarten verloren. Durch bau-
bedingte Emissionen (Larm, Staub) und Krananlagen wird der
Brutstandort des Weillstorches gefihrdet.

Anlagebedingte Auswirkungen des Vorhabens

Auf einer 5.700 m? groBen Fliche ist mit einer Beseitigung/
Umbau von Ruderalfloren und Intensivgriinland zu rechnen.

Die zusitzliche Flichenversiegelung vom 2.200 m? fithrt zu
einem Lebensraumverlust von Pflanzen und Tierarten auf diesen
Flédchen.

Der Verlust von Ruderalfloren muf als Beeintriichtigung fiir das

-10-
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Landschaftsbhild/

-Ortsbild

Zusammenfassung der
Auswirkungen des
Vorhabens

Vermeidung und
Minimierung von
Eingriffen

Kompensation des
Eingriffes (Ausgleichs-

Schutzgut gewertet werden. Die iibrigen Bereiche sind stéirker
anthropogen iiberprigt, so daBl das gesamte Vorhaben auf
diesen Flichen nur als geringe Beeintrichtigung fiir Arten und
deren Lebensgemeinschaften gewertet werden kann.

Eine Beeintrichtigung der Einflugschneise des Weillstorches
durch das Vorhaben ist nicht wahrscheinlich.

Die ausschlieBlich zulissige Bebauung mit Einfamililen- und
Doppelhidusern, deren Charakter mit der 6rtlichen Bauvor-
schrift festgelegt ist, fiihrt zu keiner Beeintrichtigung des Orts-
bildes.

Der Abrift der desolaten Stallanlagen und die Neubebauung
fithren zu einer Aufwertung des Gebietes.

Die Realisierung des Vorhabens ist mit Beeintrichtigungen auf
die Schutzgiiter (Boden, Pflanzen und Tierwelt) verbunden, die
zu einer Minderung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes
fithren.

Das geplante Vorhaben stellt somit einen Eingriff gem. § 8 (1)
NatSchG LSA dar.

Neben der Vermeidung von Beeintrichtigungen sind Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen zur Kompensation der Ein-
griffsfolgen notwendig.

10.4. MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

Das anfallende Regenwasser ist auf den jeweiligen Grund-
stiicken iiber Sickeranlagen zu versickern.

Durch die Festlegung der Geschofzahl wird der WeiBstorch-
lebensraum nicht beeintréichtigt.

Die Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
vom 1. Mai 1993 sieht gem. § 8a die Festsetzung der notwen-

und Ersatzmafinahmen) digen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vor, die zur Kompen-

sation der zu erwartenden Eingriffe erforderlich sind.
Die Kompensationsflichen und Mainahmen werden im VE-Plan

im Mafstab 1:500 als Flichen zum Anpflanzen von Béumen und
Strauchern gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt.
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1. Entsiegelung befestigter Flichen

Nach Abrif} der vorhandenen Stallgebdude sind die Beton-
platten und -streifen zu entfernen, abzutransportieren und
einer Recyclinganlage zuzufiihren.

2. Gehdlzpflanzungen und Entwicklung von krautigen Vege-
tationsbestinden

a Wiese mit Biumen

Auf der 438 m? grofien Fldche sind je Seite 8 Obstbiiume
(Apfel-, Kirsch- oder Birnenbdume)

Qualitét: H, 2xv, 0.B., 10 bis 12 StU

oder

je Seite 2 Baumgruppen zu je 3 Laubbiumen der in der Ar-
tenliste aufgefiihrten Laubbdume anzupflanzen.

Zur Entwicklung einer gras- und krduterreichen Bodenvege-
tation ist als Initialsaat eine Saatgutmischung fiir extensiven
Landschafisrasen (Regelsaatgutmischung 7) auszusihen.
Die Wiese ist extensiv zu pflegen.

b Pflanzstreifen

Gemiif} Pflanzschema sind auf dem 3 m breiten Griinstreifen
Geholzgruppen der in der Artenliste aufgefithrten Laubge-
holze zu pflanzen.

Pflanzabstand: 1 m in der Reihe, 1m zwischen den Reihen

¢ Pflanzstreifen

Am stidlichen Rand des Plangebietes ist der 5 m breite Griin-
streifen gem. Pflanzschema mit hochstimmigen Obstgehélzen
(Apfel-, Bime- und Pflaumenbéume) zu bepflanzen.

Zur Entwicklung einer gras- und kréuterreichen Bodenvege-
tation ist als Initialsaat eine Saatgutmischung fiir extensiven
Landschaftsrasen auszusien (Regelsaatgutmischung 7).

Mit der Realisierung der angefiihrten MaBnahmen ist der Ein-
griff ausgeglichen. Die MaBnahmen werden den Grundstiicken
insgesamt zugeordnet.

-12-
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11. Finanzierung

Kosten der Erschlies-  In einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhaben-
sung und Kompensa-  triigerin, die ErschlieBungsmaBnahmen auf eigene Kosten
tion durchzufiibren.

Die Errichtung der Wohnhéuser erfolgt nach Teilung durch

die Eigentiimer der zukiinftigen Grundstiicke.

Begriindung zur Ortlichen Bauvorschrift iiber die Gestaltung bau-
licher Anlagen

innerhalb des Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 8, Ackerhof Kricheldorf,
der Stadt Salzwedel, Altmarkkreis Salzwedel

Allgemein

Das Baugebiet innerhalb der gewachsenen Ortslage Kricheldorfs schlieBt die Liicke im
Bereich einer ehemaligen Hofstelle. Der Standort bindet unmittelbar an die vorhandene
ortstypische Bebauung an und wird im Siiden durch die Wiesenlandschaft der Jeetze-
Niederung begrenzt,

Aus der Lagesituation erwéchst das Erfordernis gestalterischer Vorgaben fiir das geplante
Wohngebiet. Diese sollen sowohl das Ortsbild als auch die umgebende Landschaft vor
Beeintrdchtigungen schiitzen.

Die 6rtliche Bauvorschrift nimmt wichtige Gestaltungsmerkmale der vorhandenen Bau-
substanz hinsichtlich Material, Oberfliichenbeschaffenheit und duBerer Form auf, Gleich-
zeitig wird durch die damit verbundenen Einschrinkungen erreicht, daB der Ubergang zur
Landschaft behutsam erfolgt und Stérungen des Landschaftsbildes vermieden werden.

AuBenwﬁnde von Hauptgebiiuden und Garagen

Die Auflenwandmaterialien, die in der dérflichen Bestandsbebauung vorhanden sind, sollen
auch bei den Neubauten in deutlich iiberwiegendem Anteil verwendet werden. Die anzu-
treffenden Materialien sind vor allem normalformatige Mauersteine aus Ton und Kalksand-
stein flir Massivwéinde und Fachwerkausfachungen, Holz fiir Balken und Verbretterungen
sowie Putz als Oberflichenschutz in allen Bauweisen. Die raumdffnenden Elemente wie
Ttiren und Fenster bestehen in der Regel aus Holz und farblosem Glas.
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Um den unmittelbaren Bezug zur vorhandenen Bebauung herzustellen, soll das Material
der Auflenwiinde der Gebdude zum iiberwiegenden Teil aus den genannten Materialien
(normalformatige Mauersteine, Putz, Holz, Glas) bestehen.

Der Einsatz von Holz ist vor allem fiir Fachwerkkonstruktionen, Fenster und Tiiren, Teil-
verkleidungen der Auflenwand und fiir Nebengebiude vorgesehen, Holzoberfliichen sollten
zundchst abwittern und danach farblos imprigniert oder mit einem offenporigen Lasuran-
strich versehen werden.

Da farbiges Glas einen erheblichen Eingriff in das Ortsbild darstellt und sogar nachteilige
Auswirkungen auf das Landschafisbild haben kann, ist innerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung nur farbloses Glas zuldssig,

Dicher

Wichtig fiir die Gestaltung der Gesamtanlage ist, dal méglichst einfache und schlichte Ge-
staltungselemente verwendet werden. Die traditionelle Bebauung zeichnet sich durch die
Verwendung von wenigen ortstypischen Materialien und Gestaltungsformen aus. Den oben
genannten Gestaltungsgrundsétzen haben sich auch die Décher in ihrer Form, Neigung und
Eindeckung unterzuordnen. Da der Bestand iiberwiegend Sattelddcher aufweist, wird deren
Einsatz empfohlen. Da Flach-, Zelt- und Pultdécher landschaftsuntypisch sind und in Krichel-
dorf bei Hauptgebduden nicht anzutreffen sind, ist ihr Einsatz bei Hauptgebiuden unzulissig.
Unmittelbar am Stappenbecker Weg (Dorfstrafle) sind ausschlieBlich Kriippelwalm- und
Satteldicher zuldssig, da diese Dachformen der vorhandenen Bebauung entsprechen und
diese sich somit in das Straflenbild einfiigen.

Die angebotene Bandbreite der Dachneigungen von 37 bis 47 Grad entspricht der regional-
typischen Bauweise. Insbesondere flacher geneigte Dicher widersprechen den tradierten
Bauformen der Altmark. Ihre Anwendung sollte daher auf Nebengebiude beschriinkt bleiben.

Um Niedrigenergiehiuser zu ermdglichen, sind Dachneigungen ab 20 Grad zuldssig, wenn
sich die Traufe des Gebdudes mindestens 4 m tiber Oberkante Gelénde befindet.

Die Unzulissigkeit von glinzenden Dachsteinen resultiert aus der Blendwirkung, die von
ihnen ausgeht und sich stérend auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt.

Fiir Nebengebédude und Garagen sind abweichende Dachformen zulissig, da sie aufgrund
der (in der Regel) geringeren Bauhohe das Erscheinungsbild weniger beeinflussen. Die
Durchfiihrung von Dachbegriinungen ist aus 6kologischen Gesichtspunkten zulissig.

Einfriedungen

Um ein einheitliches Ortsbild zu erreichen und stérende Wirkungen auszuschlieBen, werden
Vorgaben zu den Einfriedungen getroffen.

Die Verwedung regionaltypischer Materialien und Ausfithrungen sowie die Begriinung tragen
zu einer Vereinheitlichung und Verbesserung des Erscheinungsbildes bei.
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Werbeanlagen

Die gleichen Griinde sind fiir die Einschréinkung bei der Art und Beleuchtung von Werbean-
lagen anzufiihren.

Salzwedel, ... Agnil...1994......

Al

Biirgermeister
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Begriindung zur Planiinderung

Der 1. Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist im Jahre 1995 erarbeitet
worden. Dabei ist man davon ausgegangen, die auf dem Grundstiick vorhandenen
ehemaligen Stallanlagen als Reihenhausanlage umzubauen.

Der jetzige Zustand der Stallanlagen und der bauliche Aufwand, der fiir einen Umbau
erforderlich wiire, lassen einen Erhalt nicht zu.

Mit dem Abrif} der vorhandenen Anlagen ergibt sich die Méglichkeit, eine kleinteiligere,
lockere, dem dérflichen Chararkter angemessenere Bebauung auf dem gesamten Grund-
stiick zu realisieren.

Anstelle der kompakten, fiir die dérfliche Struktur untypischen Reihenhiuser, sind in der
vorliegenden Anderung auf der gesamten Baufliche Einfamilien- bzw. Doppelh#user
geplant.

Auf dem stlichen Grundstiicksteil wurde die bestehende Planung hinsichtlich der
Baugrenzen und der Erschlieung tibernommen, der westliche Grundstiicksteil soll in der
selben Form erschlossen werden, so daf3 sich neben der straBenbegleitenden Bebauung
der Dorfstrafle in lockerer Bauweise die Hiuser jeweils um eine Hofsituation gruppieren.

Die Festlegung der Geschossigkeit auf "I" resultiert aus der gestalterischen Absicht, nur
Gebiude mit einem Geschof} und DachgeschoB zuzulassen.

Die zusitzliche Angabe der GeschoBflichenzahl von 0,8 soll den DachgeschoBausbau
entsprechend der zuldssigen Obergrenzen gem. Baunutzungsverordnung erméglichen.

Durch die gefinderte Erschliefung und Grundstiicksaufteilung ist die StraBenfliche reduziert,
der Versiegelungsgrad gesunken und mithin auch der Eingriff in die Landschaft gegeniiber
der vorherigen Planung.

So sinkt der Anteil der versiegelten Flichen von 6.550 m? auf 6.000 m?.

Daraus ableitend, wiren Skologische AusgleichsmaBnahmen nicht im urspriinglich vorge-
sehenen Umfang notwendig.

Grundsitzlich sollen die Skologischen AusgleichsmaBnahmen auf den neu zu schaffenden
Grundstiicken erfolgen.

Andernfalls wiren eigene Grundstiicke zu bilden, die in Gemeinschaftseigentum iiber-
gehen miiBten, und somit auch durch die Gemeinde zu unterhalten wiren.

Die Pflanzstreifen werden durch den Investor im Zuge der Erschlieungsmaflnahmen
hergestellt.

Der im 1. Entwurf mit "b" bezeichnete Bereich (jetzt "a") ist in der Breite reduziert, dafiir
aber beidseitig der ErschlieBungsstraBe vorgesehen, Diese Variante wurde in die Planung
aufgenommen, da sich durch den Abrif der alten Stallanlagen die Moglichkeit ergibt, beide
Teilflichen (sowohl westlich als auch 6stlich der ErschlieBungsstraBie) in etwa gleichem
Umfang in die AusgleichsmaBnahmen einzubeziehen.,

Der Bau einer Pumpstation ist auf Grund des zum geplanten Baubeginns méglichen An-
schlusses an das Ortsnetz nicht mehr erforderlich.
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Die straflenbegleitende Bebauung mit festgelegter Bauflucht an der DorfstrafBe (Stap-
penbecker Weg) bildet einen LiickenschluB innerhalb der bestehenden Bebauung
(6stlich des Baugebietes sind bereits Eigenheime entstanden). Deshalb wird im Hin- -
blick auf ein einheitliches Erscheinungsbild auf die Anlage der Griinstreifen vom
Stappenbecker Weg aus bis zum Pflanzbereich "a" verzichtet.

Das Miillentsorgungskonzept wird aus der urspriinglichen Planung tibernommen,

( zentraler Miillbereitstellungsbereich); dieser wird jedoch verlegt. Dadurch ist ein
Befahren des Wohngebietes durch Miillfahrzeuge nicht notwendig, und die Miillfahrzeuge
kénnen wie bisher von der Dorfstrae (Stappenbecker Weg) aus entsorgen. Somit entfillt
auch die Notwendigkeit eines flichenintensiven Wendehammers fiir dreiachsige Miillfaht-
zeuge.

Als zusttzliche Festlegung wurde die Begrenzung der Wohnungsanzahl auf zwei
Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushilfte aufgenommen, um dem dérf-
lichen Charakter entsprechende Kleinteiligkeit der Bebauung zu wahren.

Die drtliche Bauvorschrift wird im wesentlichen iibernommen. Gesindert wurden folgende
Festsetzungen:

§ 7 (alt §1) Gebdudefassaden:

eine prozentuale Festlegung zur Verwendung von Fenstermaterialien erscheint praktisch
nicht durchsetzbar und zum Erhalt des Ortsbildes nicht wesentlich.

§ 6 (alt § 2) Dicher

es wird festgelegt, daBl an der Dorfstrafie (Stappenbecker Weg)

als Dachformen nur Sattel- und Kriippelwalmdiicher zulissig sind, mit dem Ziel einer
cinheitlichen Gestaltung im Bezug auf die bereits vorhandene Bebauung,




